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SEGUNDO ADITAMENTO AO CONTRATO DE DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB O REGIME DE
MELHORES ESFORGOS, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 22 SERIE DA 2°
EMISSAO DA LEADS CIA SECURITIZADORA

I - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

LEADS CIA SECURITIZADORA, companhia securitizadora, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, localizada na Rua Iguatemi, n® 192, 20° andar, ¢j 204, Itaim Bibi, CEP 01451-010 no
CNPJ/ME sob o n°21.414.457/0001-12, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
("Emissora”);

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n® 153, Bairro
Vila Nova Conceicao, CEP 04.543-120, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 13.673.855/0001-25, instituicao
devidamente autorizada pela CVM a prestar o servico de distribuicdo de valores mobiliarios, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Coordenador Lider"); e

DELTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada e com proposito especifico, com sede na cidade de Goiania, Estado de Goias, na Rua C-185,
n. 286, sala 07, Bairro Jardim América, CEP 74.280-110, inscrita no CNPJ/Me sob o n® 10.309.518/0001-
65 e com seus atos constitutivos registrados na Junta Comercial do Estado de Goias sob n° NIRE 52
202559530-2, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Devedora”);

(a Emissora, o Coordenador Lider e a Devedora serdo adiante designados em conjunto como “Partes”
e, individual e indistintamente, como “Parte”)

II - CONSIDERANDO QUE:

a) em 27 de novembro de 2020, foi realizada uma Assembleia Geral de Titulares dos CRI, na qual
foi deliberado (i) a prorrogacdo do prazo para a finalizagdo das obras do Empreendimento
Imobiliario, previsto na Clausula 8.1., item xlii, da CCB e na Clausula 7.5., item xlii do Termo de
Securitizacdo para 28 de fevereiro de 2021; (ii) a inclusao dos itens vi e vii na Clausula 2.8. da CCB
para prever a liberacdo de tranches mensais adicionais no valor de, no minimo, R$ 150.000,00 (cento
e cinquenta mil reais) limitados ao total acumulado de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e (iii) a
autorizagdo para o Agente Fiduciario e a Emissora adotarem as providéncias necessarias para o
aperfeicoamento do deliberado na presente Assembleia, dentre as quais, celebracdo de documentos
necessarios e Aditamento dos Documentos da Operagao (“Deliberagdes AGT 27.11.2020");

b) foi constatado que as Deliberacdes AGT 27.11.2020 ndo foram implementadas nos
Documentos da Operagao;

c) em 11 de outubro de 2021, foi realizada nova Assembleia Geral de Titulares dos CRI
("Assembleia”), na qual foi deliberado (i) a ndo decretacao do vencimento antecipado dos CRI, ante
ao descumprimento do quanto previsto na Clausula XVIII do Termo de Securitizagao; (ii) a dispensa
da realizacdo do relatério da analise de classificacdo de risco (“Relatério de Rating”) durante todo o
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prazo dos CRI e consequente exclusao das clausulas 18.1, 18.2, 18.3, que faziam meng¢do ao mesmo,
do Termo de Securitizacao; (iii) a ndo decretagdo do vencimento antecipado em razdo da nao
implementagdo das Deliberagdes AGT 27.11.2020; (iv) a retificacdo do item “b" da Clausula 4.1. do
Termo de Securitizagdo e do item "b” da Clausula 2.1. do Contrato de Distribui¢cdo para ajustar a
quantidade de CRI emitidas, uma vez que, constou erroneamente 1.500 (mil e quinhentos) CRI,
quando na verdade foram emitidos 1.150 (mil cento e cinquenta) CRI; (v) o cancelamento da emissao
de 25 (vinte e cinco) CRI, de modo que passarao a ser emitidos somente 1.125 (mil cento e vinte e
cinco) CRI; (vi) o ajuste do valor nominal da CCI para refletir o valor global dos CRI apds o
cancelamento de 25 (vinte e cinco) CRI, convertendo a CCI de Integral para Fracionaria; (vii) a ndo
decretagdo do vencimento antecipado dos CRI em razdo do descumprimento do prazo para a
finalizacdo das obras do Empreendimento Imobilidrio estipulado nas Deliberacdes AGT 27.11.2020;
(viii) a prorrogagdo do prazo para a finalizagdo das obras do Empreendimento Imobiliario, previsto
na Clausula 8.1., item xlii da CCB e na Clausula 7.5., item xlii do Termo de Securitizacdo para 31 de
maio de 2021; (ix) a autorizacao para que sejam implementadas as Deliberacdes AGT 27.11.2020
concomitantemente com as delibera¢des da Assembleia; (x) a autorizacao par alteragdo de aspectos
formais que se fizerem necessarios ante a exclusdo da Clausula XVIII do Termo de Securitizacao; e (xi)
a autorizacdo para o Agente Fiduciario e a Emissora adotarem todas as providéncias necessarias para
o aperfeicoamento do quanto deliberado na presente Assembleia, dentre as quais, a celebracdo de
quaisquer documentos que se fagam necessarios e o aditamento do Termo de Securitizagdo e da CCB
("Deliberacdes AGT 11.10.2021") ;

RESOLVEM, as Partes na melhor forma de direito, celebrar o presente “Segundo Aditamento ao
Contrato de Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 22 Série da 22 Emissdo da Leads Cia Securitizadora” ("Segundo Aditamento”), com o
fim de implementar as Deliberacdes AGT 27.11.2020 e as Deliberacdes AGT 11.10.2021, este que se
regera pelas clausulas a seguir redigidas e demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis.

III - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Segundo Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste instrumento,
adotam-se as definicbes constantes do Contrato de Distribuicao.

CLAUSULA SEGUNDA - DO ADITAMENTO AO CONTRATO DE DISTRIBUICAO

2.1.  Por meio do presente Segundo Aditamento, as Partes, de comum acordo resolvem alterar os

"u_n

itens “c” e "d” da Clausula 2.1. do Contrato de Distribui¢do, que passara a ter a seguinte redacao:
2.1 (.)
c) Quantidade de CRI: 1.125 (mil cento e vinte e cinco),
d) Valor Global da Série: R$ 11.250.000,00 (onze milhées e duzentos e cinquenta mil reais)

na Data de Emissdo,”

2.2. As Partes decidem, ainda, alterar o Anexo I do Contrato de Distribuicdo que passara a ter a
redacdo que lhe é conferida no Anexo A deste Segundo Aditamento.
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2.3. Por fim, as Partes resolvem realizar ajustes menores de natureza na redacdo de certas
Clausulas do Contrato de Distribuicdo, as quais em nada alteram ou modificam o significado e a
interpretacao dos dispositivos originais, que sao neste ato integralmente ratificados e permanecem
em vigor, a menos que expressamente alterados por meio do presente instrumento conforme
disposi¢des acima.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DISPOSICOES GERAIS

3.1. O presente Segundo Aditamento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
Partes por si e seus sucessores. Permanecem inalteradas as demais disposicdes do Contrato de
Distribuicdo anteriormente firmadas, que nao apresentem incompatibilidade com o Segundo
Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes e
seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer titulo.

3.2. Caso qualquer das disposi¢des deste Segundo Aditamento venha a ser julgada ilegal, invalida
ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicdes nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida
do possivel, produza o mesmo efeito.

3.3.  As Partes reconhecem e declaram que o presente Segundo Aditamento integrara o Contrato
de Distribuicdo, para todos os fins e efeitos de direito, devendo ser interpretados este Segundo
Aditamento e o Contrato de Distribuicdo como um Unico documento, indivisivel e autbnomo em sua
totalidade.

3.4. Ostermos iniciados em letra maiuscula ndo definidos neste Segundo Aditamento, encontram
o significado que lhes é atribuido no Contrato de Distribuicao.

CLAUSULA QUARTA - ARBITRAGEM

4.1. As Partes, dede ja, reconhecem que eventuais questdes ou litigios decorrentes do presente
Segundo Aditamento serdo devidamente submetidas a arbitragem, nos termos da Clausula Décima
Terceira do Contrato de Distribuicdo que fica incorporada ao presente Segundo Aditamento,
renunciando expressamente a qualquer outro foro, por mais privilegiado que seja.

5.2 Na hipdtese de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario, conforme a Clausula Arbitral, fica
eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como unico competente para conhecer
de qualquer procedimento judicial renunciando expressamente a qualquer outro foro, por mais
privilegiado que seja ou que venha a ser.

CLAUSULA QUINTA - ASSINATURA DIGITAL
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5.1. As Partes concordam que o presente instrumento, bem como demais documentos correlatos,
serao assinados digitalmente, nos termos da Lei n.° 13.874/2019, bem como na Lei n.° 14.063/2020,
Medida Provisoria 2.200-2/2001, no Decreto 10.278, e ainda, no Enunciado n.° 297 do Conselho
Nacional de Justica. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia fisica
(impressa), de tais documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de obriga¢des previstas
neste instrumento, exceto se outra forma for exigida por Cartérios, Juntas Comerciais ou demais
orgaos competentes, hipdtese em que as Partes se comprometem a atender eventuais solicitacdes
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da exigéncia.

5.2. Em razdo da assinatura digital serd considerado como “data de assinatura” a data em que o
Ultimo signatario realizar sua assinatura, conforme indicada no relatério das assinaturas digitais.

E, por estarem justas e contratadas, as Partes celebrado o presente Segundo Aditamento em 1 (uma)
via, na presenca de 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, 11 de outubro de 2021.

(assinaturas nas paginas seguintes)
(o restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina de assinaturas do Segundo Aditamento ao Contrato de Distribuicdo Publica, sob o Regime
de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 29 Série da 29 Emissao da Leads
Cia Securitizadora, celebrado em 17 de outubro de 2021.)

Emissora
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ANEXO A
CONTRATO DE DISTRIBUICAO

(seque, nas paqginas sequintes, o Contrato de Distribuicdo consolidado)

(o restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB O REGIME DE MELHORES ESFORCOS, DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 22 SERIE DA 22 EMISSAO DA LEADS CIA
SECURITIZADORA

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes:

LEADS CIA SECURITICADORA, companhia securitizadora, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, localizada na Rua Iguatemi, n°® 192, 20° andar, ¢j 204, Itaim Bibi, CEP 01451-010, inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 21.414.457/0001-12, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
("Emissora”);

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n® 153, Bairro
Vila Nova Conceicao, CEP 04.543-120, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 13.673.855/0001-25, instituicao
devidamente autorizada pela CVM a prestar o servico de distribuicdo de valores mobiliarios, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Coordenador Lider"); e

DELTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade
limitada e com proposito especifico, com sede na cidade de Goiania, Estado de Goias, na Rua C-185,
n. 286, sala 07, Bairro Jardim América, CEP 74.280-110, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 10.309.518/0001-
65 e com seus atos constitutivos registrados na Junta Comercial do Estado de Goias sob n°® NIRE 52
202559530-2, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Devedora”);

(a Emissora, o Coordenador Lider e a Devedora serdo adiante designados em conjunto como “Partes”
e, individual e indistintamente, como “Parte”)

II - CONSIDERANDO QUE:

d) a Devedora esta desenvolvendo o empreendimento imobiliario denominado "“Sou/ Parque
Cascavel', na modalidade de incorporacao imobiliaria, nos moldes da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, conforme alterada ("Lei 4.591/64"), devidamente registrado sob R.06 no imével objeto da
matricula n® 18.035, do Registro de Imoveis da 12 Circunscricao da Comarca de Goiania/GO (“Imovel”),
composto por apartamentos de uso residencial (“Empreendimento Imobiliario”);

e) o Empreendimento Imobiliario € composto por 01 (um) bloco, composto de 02 (dois)
subsolos, 02 (dois) térreos, 19 (dezenove) pavimentos tipo e cobertura, com 57 (cinquenta e sete)
apartamentos (“Unidades”) distribuidos em 03 (trés) por pavimento, 102 (cento e dois) boxes de
garagem para guarda de veiculos e 57 (cinquenta e sete) escaninhos, sendo que as Unidades serao
comercializadas por meio de “ Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobilidria (com
Entrega Futura)” ("Contratos Imobiliarios”) celebrados entre os promitentes compradores das
Unidades (“Compradores”) e a Devedora;

Q) nos termos dos Contratos Imobiliarios, os Compradores sdao obrigados, relativamente as
Unidades: (i) a realizar o pagamento do preco de aquisicao das respectivas Unidades, mediante
pagamentos sucessivos das prestagdes previstas, atualizados monetariamente pelos indices definidos



DocuSign Envelope ID: 43D8F1F4-3AB3-411C-A957-4F2FBDC1BA7D

nos respectivos instrumentos, acrescidos dos juros remuneratérios, bem como (ii) a arcar com todos
os outros créditos devidos pelos Compradores em virtude dos respectivos Contratos Imobiliarios,
incluindo a totalidade dos acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizagdes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos
nos Contratos Imobiliarios.

d) em 05 de junho de 2019, a Devedora emitiu a " Cédula de Crédito Bancario n°® FAPA 0506/19”
(“CCB") em favor da FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, instituicao financeira inscrita
no CNPJ/ME sob o n°53.146.221/0001-39 (“Cedente”), no valor de até R$ 11.500.000,00 (onze
milhdes e quinhentos mil reais), tendo sido acordado em referida cédula que a destinacdo dos
recursos seria exclusivamente para a consecucdao do Empreendimento Imobiliario (“Financiamento
Imobiliario”);

e) em decorréncia da concessdo do Financiamento Imobiliario, a Devedora se obrigou, entre
outras obrigagdes, ao pagamento a Cedente (i) dos créditos imobilidrios oriundos do Financiamento
Imobiliario, no valor, forma de pagamento e demais condi¢des previstos na CCB, bem como (ii) todos
e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora, ou titulados pela Cedente, por forca
da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como atualizacdo monetaria, juros
remuneratérios, encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, seguros, despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos na CCB (sendo os direitos creditérios

un

mencionados em “i" e “ii” acima doravante denominados “Créditos Imobiliarios”);

f) Em 05 de junho de 2019, a Cedente, a Devedora e a Fiduciaria celebraram o “/nstrumento
Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios, de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras
Avengas” ("Contrato de Cessado”), pactuando, dentre outros assuntos, cessao dos Créditos Imobiliarios,
pela Cedente a Fiduciaria;

g) A Fiduciaria emitiu 01 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario ("CCI"), sem garantia real imobiliaria
e sob forma escritural, para representar parte dos Créditos Imobiliarios decorrentes da CCB, por meio
do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario sem Garantia Real Imobiliaria
sob a Forma FEscritural’, firmado em 05 de junho de 2019, entre a Fiducidria e a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de instituicao custodiante das CCI (“Instituicao Custodiante”).

h) A CCI sera vinculada a 22 Série da 22 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
Fiduciaria ("Série(s)", "Emissao” e “"CRI", respectivamente), por meio do "7ermo de Securitizagdo de
Créditos Imobiliarios, Certificados de Recebiveis Imobiliarios, da 29 Série da 2?2 Emissdo da Leads Cia
Securitizadora’ (“Termo_de Securitizacdo”), a ser firmado entre a Fiducidria e a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
n°® 22.610.500/0001-88 (“Agente Fiduciario”);

i) em garantia do cumprimento de (i) todas as obrigacbes assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Devedora na CCB, presentes e futuras, principais e acessorias, e posteriores alteracoes,
incluindo, mas nao se limitando, ao pagamento do saldo devedor da CCB, de multas, dos juros de
mora, da multa moratoria, prémio, bem como para a amortizacao e pagamentos dos juros conforme
aqui estabelecidos, e custos com a excussao das garantias, honorarios advocaticios e todos os outros
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valores devidos, (ii) todas as obrigagdes assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora
neste Instrumento, presentes e futuras, principais e acessorias, e posteriores alteracdes, incluindo,
mas nao se limitando, ao adimplemento da Ordem de Aplicacao de Recursos, de multas, dos juros de
mora, da multa moratoria, prémio e custos com a excussao das garantias, honorarios advocaticios e
todos os outros valores devidos (“Obrigacées Garantidas”), serdo constituidas, em favor da Emissora
as seguintes garantias (“Garantias”):

i) cessado fiduciaria da totalidade dos direitos creditérios decorrentes da comercializacdao das
unidades da Incorporagdo a que a Devedora faz jus em decorréncia dos Contratos Particular de
Compra e Venda de Imével em Construgdo e Outras Avencas (“Direitos Creditorios”), nos termos
do Contrato de Cessdo ("Cesséo Fiduciaria”);

ii) alienagdo fiduciaria das quotas da Devedora, nos temos do ‘Instrumento Particular de
Alienagdo Fiduciaria de Quotas em Garantia” firmado nesta data entre a Devedora, a Emissora,
na qualidade de fiduciaria, e os Avalistas, na qualidade de fiduciantes (“Alienacdo Fiduciaria de

Quotas");

iii) a garantia pessoal fidejussoria prestada pelos Avalistas, nos termos da CCB (“Aval”);

iv) fundo de reserva no montante minimo de 5% (cinco por cento) do Saldo Devedor, conforme
definido na CCB e no Contrato de Cessao (“Fundo de Reserva”), o qual sera mantido na Conta
Centralizadora, de titularidade da Emissora, por esta constituido, autorizada pela Devedora;

v) alienagédo fiduciaria do Imovel, nos termos do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria
de Imovel em Garantia e Outras Avengas', celebrada nesta data entre a Devedora e a Emissora
("Alienacdo Fiduciaria de Imével Soul Parque Cascavel”);

vi) o Indice de Liquidez e Garantia, a ser calculado nos termos definidos na Clausula 7.5. da CCB
("ILG");

vii) alienagdo fiduciaria das unidades objeto das matriculas n°® 4.507 e 71.305, nos termos do
"Instrumento Particular de Alienagcao Fiduciaria de Imovel em Garantia e Outras Avengas’,
celebrada nesta data entre a EPSILON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LIMITADA.,
sociedade empresaria de responsabilidade limitada inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 12.402.337/0001-04 (“Epsilon Empreendimentos”), a R19 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., sociedade empresaria de responsabilidade limitada inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 15.271.343/0001-68 (“R19 Empreendimentos”) e a Emissora (“Alienacéo
Fiduciaria de Imdéveis Unidades Adicionais”); e

viii) alienacao fiduciaria da unidade objeto da matricula n°® 72.357, nos termos do “Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia e Outras Avencas”, celebrada entre o
Sr. MILTON ALVES FERREIRA, e sua esposa Sra. CELIA CAMPOS FERREIRA, casados pelo
regime da comunhéo de bens, ele brasileiro, servidor publico, ela brasileira, funcionaria publica,
portadores das Cédulas de Identidade de n°s 3245835/SSP-GO e 146729/SSPGO, inscritos no
CPF de n°s 014.829.201-15 e 351.478.651-87, respectivamente residentes e domiciliados a Rua
66, quadra B-25, lote 11/13, s/n, Apt. 3.001, Bairro Jardim Goias, Estado de Goias e a Emissora
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("Alienagdo Fiduciaria de Imoével Unidade 72.357" e, quando em conjunto com a Alienagdo
Fiduciaria de Iméveis Unidades Adicionais, doravante denominadas “Aliena¢do Fiduciaria de
Imoveis Setor Oeste”).

j) a Emissora pretende contratar o Coordenador Lider para realizar a distribuicdo publica dos
CRI, com esforcos restritos de colocacdo (“Oferta”), nos termos da Instrucdo da Comissdo de Valores
Mobiliarios ("CVM") n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM 476"), da
Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucdo CVM 414") da
Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada (“Instrucao CVM 539"), e
da Instru¢do da CVM n° 600, de 1°de agosto de 2018, conforme alterada (“Instru¢cao CVM 600");

k) o Coordenador Lider é instituicado devidamente autorizada a operar no mercado de capitais e
concorda em realizar a colocagdo dos CRI junto ao publico sob o regime de melhores esforcos,
conforme definido nos termos deste instrumento; e

1) as Partes dispuseram de tempo e condi¢bes adequadas para a avaliacdo e discussao de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execucdo e extincdo sao pautadas pelos principios
da probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente "Contrato de Distribuicdo Publica, sob o
Regime de Melhores Esfor¢os, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 29 Série da 2?2 Emissdo da
Leads Cia Securitizadora’ ("Contrato de Distribuicdo”), de acordo com as clausulas e condicbes a
seguir especificadas.

IIl - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO E CARACTERISTICAS DA OFERTA RESTRITA

1.1. O presente Contrato de Distribuicao tem por objeto disciplinar os termos e condi¢bes com
que sera realizada a Oferta Publica com esforcos restritos dos CRI de emissdao da Emissora pelo
Coordenador Lider, na forma estabelecida pela Instrucdo CVM 476 e pela Instrugdo CVM 414,

1.2.  Os CRI serao objeto da Oferta Publica com esforcos restritos, em conformidade com o que
dispde a Instrugdo CVM 476, que sera automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na
CVM, nos termos do artigo 6° da referida instrucdo e na ANBIMA — Associagdo Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiros e de Capitais ("ANBIMA"), conforme disposto no artigo 1°, § 22 do Codigo
ANBIMA do Regulamento e Melhores Praticas para Oferta Publicas de Distribuicdo e Aquisi¢do de
Valores Mobiliarios, de 01/08/2016 ("Codigo ANBIMA"). Nao sera elaborado prospecto de
distribuicdo publica do CRI ou material de divulgacdo da Oferta.

1.2.1. A Emissao sera registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 1°, §1°, do Codigo ANBIMA,
e das normas estabelecidas na Diretriz anexa a Deliberagdo n° 5, de 30 de julho de 2015, do
Conselho de Regulacdo e Melhores Praticas do Mercado de Capitais da ANBIMA,
exclusivamente para fins de informacdo ao banco de dados da ANBIMA. Os custos desse
registro serdo arcados pela Devedora.

1.3. O Termo de Securitizacdo é celebrado nesta mesma data, entre a Emissora e o Agente
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Fiduciario, e sera registrado na Instituicdo Custodiante da CCI, nos termos do paragrafo Unico do
artigo 23° da Lei n° 10.931/2004, conforme declaracdo constante do Termo de Securitizagao.

14.  Os CRI serdo registrados, pela Emissora, para fins de deposito eletronico e de liquidacao
financeira de eventos de pagamentos na B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcao - Segmento CETIP UTVM
sociedade anonima de capital aberto, com sede na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro, CEP
01010-901, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
09.346.601/0001-25, (“B3 — SEGMENTO CETIP UTVM"), para distribuicdio no mercado primario e
negociacao no mercado secundario sendo certo que serdo distribuidos com a intermediagdo do
Coordenador Lider, instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, nos
termos do artigo 2° da Instrugao CVM 476.

1.4.1. Nao obstante o descrito no item 1.3, acima, os CRI somente poderao ser negociados nos
mercados regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias de
cada subscricdo ou aquisicao pelos Investidores Profissionais, conforme definidos no item 1.5.
abaixo, conforme disposto no artigo 13 da Instrucdo CVM 476.

1.4.2. Observadas as restricdes de negociacdo acima, os CRI da presente Emissdao somente
poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, conforme definido no item 1.4.3,
abaixo, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos termos
do caput do artigo 21 da Lei n°® 6.385/76, de 7 de dezembro de 1976, e da Instrucao CVM n°
400/03, de 29 e dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM 400") e apresente prospecto da oferta a
CVM, nos termos da regulamentacao aplicavel.

1.4.3. Nos termos do artigo 9°-B da Instrucao CVM 539, sdo considerados investidores
qualificados para fins de negocia¢do dos CRI (“Investidores Qualificados”):

I - investidores profissionais;

II — pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicdo
de investidor qualificado mediante termo préprio, de acordo com o Anexo 9-B;

Il — as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificacdo técnica ou
possuam certificagdes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de agentes
autébnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de valores
mobiliarios, em relacdo a seus recursos proprios; e

IV — clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que
sejam investidores qualificados.

1.5.  Os CRI serdao objeto de distribuicdo publica com esforcos restritos de colocagdo, destinada
exclusivamente a Investidores Profissionais, conforme definidos no item 1.5.1. abaixo, em observancia
ao plano de distribuicao previamente acordado entre a Emissora e o Coordenador Lider e conforme
estabelecido neste Contrato de Distribuicdo. A Oferta sera realizada pelo Coordenador Lider, sob
regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da clausula quarta, abaixo.
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1.5.1. Nos termos do artigo 9°-A da Instrucao CVM 476, sao considerados investidores
profissionais para fins de negociagdo dos CRI (“Investidores Profissionais”):

[ — instituigdes financeiras e demais instituicGes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do
Brasil;

II - companhias seguradoras e sociedades de capitalizagao;
Il - entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;

IV — pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhGes de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicdo
de investidor profissional mediante termo proprio, de acordo com o Anexo 9-A da Instrugédo
CVM 476;

V — fundos de investimento;

VI - clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por administrador de carteira
de valores mobiliarios autorizado pela CVM;

VII — agentes autdnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e consultores
de valores mobilidrios autorizados pela CVM, em relagdo a seus recursos proprios; e

VIII - investidores nao residentes.

1.6 No ambito da Oferta, (i) o Coordenador Lider devera informar o inicio da Oferta com Esforcos
Restritos a CVM, no prazo de 05 (cinco) dias Uteis, contado da primeira procura a potenciais
Investidores, (i) o Coordenador Lider somente podera acessar, no maximo, 75 (setenta e cinco)
Investidores Profissionais; e (iii) os CRI somente poderdao ser adquiridos por, no maximo, 50
(cinquenta) Investidores Profissionais, nos termos da Instrucdao CVM 476 e da Instrucao CVM 414,
observada a disponibilidade de CRIL

1.7. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores Profissionais, devendo os
Investidores Profissionais, por ocasidao da subscricao, fornecer, por escrito, declaragdo nos moldes da
minuta do Boletim de Subscricao dos CRI (“Boletim de Subscricdo”), conforme modelo constante do
Anexo I ao presente Contrato de Distribuicao, atestando que estdo cientes de que:

a) a Oferta ndo foi registrada na CVM;

b) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociagdo previstas no Termo de
Securitizacdo e na regulamentacao aplicavel; e

c) devem possuir investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes
de reais), por meio de termo préprio, nos moldes do Anexo I da minuta do Boletim de
Subscricao dos CRI (“Declaracao de Investidor Profissional”).
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1.8.  Oinicio da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco)
dias, contado da primeira procura a potenciais investidores, devendo referida comunicacao ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores ou mediante
protocolo fisico, e devera conter as informagdes indicadas no Anexo 7-A da Instrucdo CVM 476.

1.9. O prazo de colocacdo dos CRI sera de até 6 (seis) meses contados de seu inicio, a partir da
data do registro dos CRI na B3 — SEGMENTO CETIP UTVM (“Prazo de Colocagdo”). Caso a Oferta ndo
seja encerrada dentro do Prazo de Colocacao, o Coordenador Lider devera informar a CVM,
apresentando os dados entdo disponiveis, complementando-os semestralmente até o encerramento
da Oferta.

1.10. O encerramento da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de
5 (cinco) dias, contado do seu encerramento, devendo referida comunicagcdo ser encaminhada por
intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas
no Anexo 8 da Instrucao CVM 476 (“Comunicacao de Encerramento”).

1.11. A ata da reunido de diretoria da Emissora que aprovou a Emissao foi registrada na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo ("JUCESP”), nos termos da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada.

1.12. A Emissora obriga-se a: (a) ndo contatar ou fornecer informagdes acerca da Oferta a qualquer
investidor, exceto se previamente acordado com o Coordenador Lider; e (b) informar ao Coordenador
Lider, até o Dia Util imediatamente subsequente, a ocorréncia de contato que receba de potenciais
investidores que venham a manifestar seu interesse na Oferta, comprometendo-se desde ja a ndo
tomar qualquer providéncia em relagdo aos referidos potenciais investidores neste periodo.

1.13.  Nao existirdo reservas antecipadas, nem fixa¢cdo de lotes minimos ou maximos para a Oferta,
sendo que o Coordenador Lider, com expressa e prévia anuéncia da Emissora, organizara o plano de
distribuicdo nos termos da Instrucdo CVM 476, tendo como publico alvo Investidores Profissionais
apenas, observado ainda o disposto no artigo 4° da Instrugao CVM 476.

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DOS CRI

2.1.  Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios e CCI que os
representam, possuem as seguintes caracteristicas:

a) Emissao: 27

b)  Série: 23

c) Quantidade de CRI: 1.125 (mil cento e vinte e cinco)

d)  Valor Global da Série: até R$ 11.250.000,00 (onze milhdes e duzentos e cinquenta mil
reais);

e) Valor Nominal Unitario: R$ 10.000,00 (dez mil reais), na Data de Emisso;

f) Prazo de Amortizacao: Amortizagdo Unica, na Data de Vencimento Final;
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g) Remuneracdo: Taxa efetiva de juros de 16% (dezesseis por cento) ao ano, base 360
(trezentos e sessenta) dias, incidente a partir da Data da Primeira Integralizacao dos CRI
(inclusive);

h)  Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: Mensal, de acordo com a Tabela Vigente
constante do Anexo II ao Termo de Securitizacao;

i) Atualizagdo Monetaria: Mensal pelo IPCA/IBGE;

j) Regime Fiduciario: Sim;

k)  Garantia Flutuante: Nao ha, ou seja, ndo existe qualquer tipo de regresso contra o
patriménio da Emissora;

l) Ambiente de Depdsito Eletronico, Distribuicdo, Negociacao e Liquidacdo Financeira: B3
— SEGMENTO CETIP UTVM;

m) Data de Emissao: 05 de junho de 2019;

n) Local de Emissao: Sao Paulo — SP;

o) Data de Vencimento: 20 de marco de 2023.

2.2.  As garantias da Emissdo sao (i) o Aval, conforme definido no Termo de Securitizagao; (ii) a
Cessao Fiduciaria; (iii) o ILG; (iv) a Alienacao Fiduciaria de Imovel Soul Parque Cascavel; (v); a Alienacao
Fiduciaria de Quotas; e (vi) as Alienacdes Fiduciarias de Imdveis Setor Oeste. Serd, ainda, constituido
um Fundo de Reserva, para fazer frente aos pagamentos dos CRI, descritos no Termo de Securitizagao.

2.3. Os CRI sao nominativos e escriturais. Nesse sentido, para todos os fins de direito, a titularidade
dos CRI serd comprovada pelo (i) o extrato de posicdo de deposito expedido pela B3 — SEGMENTO
CETIP UTVM, conforme o caso, em nome do respectivo titular dos CRI; ou (ii) o extrato emitido pelo
Agente Registrador, a partir de informacdes que lhe forem prestadas com base na posicdo de
depdsito eletronico constante da B3 — SEGMENTO CETIP UTVM, considerando que a custddia
eletronica do CRI esteja na B3 — SEGMENTO CETIP UTVM.

24. As demais caracteristicas, condicdes e direitos dos CRI estdo estabelecidos no Termo de
Securitizagao.

CLAUSULA TERCEIRA - CONDI(;CN)ES PRECEDENTES PARA COLOCACI\O DOS CRI
3.1. O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, das obriga¢gdes assumidas neste Contrato

de Distribuicdo, conforme o regime de colocacao definido na Clausula Quarta, abaixo, é condicionado
a satisfacdo das seguintes condicdes ("Condicdes Precedentes”):

a) Preparacdo, aprovacao e perfeita formalizacdo de toda a documentacdo legal
necessaria a realizacdo da Oferta Restrita dos CRI, em termos mutuamente aceitaveis pelo
Coordenador Lider e pela Emissora;

b) Cumprimento pela Emissora, de todas as suas obrigacdes previstas neste Contrato de
Distribuicdo e nos demais documentos relativos a Oferta Restrita conforme tais obrigacdes
devem ser cumpridas anteriormente a data em que o Coordenador Lider deve cumprir com
as suas obrigacdes assumidas no presente Contrato de Distribuicao;
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C) Na data de inicio da distribuicao publica com esforcos restritos dos CRI, nos termos da
Instrugdo CVM 476, todas as declaracbes prestadas pela Emissora, deverdo ser verdadeiras,
corretas, completas e precisas, em termos considerados satisfatorios pelo Coordenador Lider,
salvo se, a exclusivo critério do Coordenador Lider, eventual inveracidade, incorrecao,
incompletude ou imprecisao nao gerar um efeito material adverso para o Coordenador Lider;

d) Fornecimento pela Emissora de copia de seus atos constitutivos e demais documentos
societarios que comprovem sua regular atuacdo, os poderes de seus representantes e a
autorizacao para a realizacao da Oferta Restrita;

e) Obtencéo, por parte do Coordenador Lider, até a data de inicio da Oferta Restrita de
declaragdo da Emissora, atestando que é responsavel pela veracidade, consisténcia, correcao
e suficiéncia (i) das informacgdes prestadas em todos os documentos referentes a Emissdo e a
Oferta Restrita; e (ii) das informagdes fornecidas aos investidores interessados em adquirir os
CRI, durante todo o prazo de duracao da Oferta Restrita;

f) Perfeita formalizacdo do Contrato de Cessao e respectivo registro nos Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos da sede das suas partes signatarias;

9) Perfeita formalizacdo do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e
respectivo registro nos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos da sede das suas partes
signatarias;

h) Perfeita formalizacdo da Alienacdo Fiducidria de Imovel Soul Parque Cascavel e
posterior registro no Cartério de Registro de Imoveis competente;

i) Perfeita formalizacdo da Alienagcdo Fiduciaria de Imodveis Unidades Adicionais e
posterior registro no Cartério de Registro de Imoveis competente;

J) Concessao pela B3 — SEGMENTO CETIP UTVM, do registro para distribuicao e
negociacao dos CR;

k) Depésito prévio a subscricdo dos CRI pelos Investidores na B3 — SEGMENTO CETIP
UTVM;

) Conclusdo satisfatoria, ao exclusivo critério da Emissora, da auditoria juridica da
Cedente, dos Avalistas e do Empreendimento; e

m) Apresentacao da opinido legal da Oferta, realizada por escritério de advocacia, em
condigOes satisfatorias a Emissora.

CLAUSULA QUARTA - REGIME, PRECO E PRAZO DE COLOCAGAO DOS CRI
4.1.  De acordo com o plano de distribuicdo descrito nesta Clausula Quarta, o Coordenador Lider

realizard a distribuicdo dos CRI sob o regime de melhores esfor¢os de colocacdo, condicionado a
satisfacao das Condigoes Precedentes listadas no item 3.1 supra.
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42. Observadas as condi¢des previstas neste Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
somente liquidara a Oferta apos o cumprimento das Condi¢des Precedentes.

42.1. O prazo da Oferta dos CRI se encerrara com a colocagdo de todos os CRI, ou conforme
determinacao da Emissora, qual dos dois ocorrer primeiro.

4.22. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses de seu inicio, o Coordenador
Lider devera realizar a comunicacdo de que trata o item 1.9 acima, com os dados entdo
disponiveis, complementando-os semestralmente até o encerramento.

4.3.  OsCRIserdo subscritos e integralizados na forma do item 4.4 abaixo. O preco de integralizacéo
de cada um dos CRI sera calculado conforme previsto no Termo de Securitizagdo, sendo admitido
agio ou desagio ("Preco de Integralizacdo”).

4.4, A integralizacdo dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser
informada pela Emissora no Boletim de Subscricao (“Data de Integralizacdo”), pelo Preco de
Integralizacao, conforme definido acima.

4.5.  Aliguidacao financeira dos CRI sera realizada conforme disposto na clausula oitava, abaixo.

4.6. A subscricdo e integralizacdo dos CRI observara os procedimentos previstos no regulamento
de operacdes da B3 — SEGMENTO CETIP UTVM.

47. Nao sera (i) constituido, pelo Coordenador Lider, fundo de sustentacdo de liquidez, ou (ii)
firmado, pelo Coordenador Lider, contrato de garantia de liquidez para os CRIL

4.8. Nao sera firmado contrato de estabilizagdo de preco dos CRI no ambito da Oferta.
CLAUSULA QUINTA - OBRIGACOES DAS PARTES

5.1.  Constituem obrigagdes do Coordenador Lider da Oferta, nos termos do artigo 11 da Instrucao
CVM 476:

a) tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissao, para assegurar que as informacdes prestadas pela Emissora sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores Profissionais uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta;

b) divulgar eventuais conflitos de interesse aos Investidores Profissionais;

o) certificar-se de que os Investidores Profissionais tém conhecimento e experiéncia em financas
e negdcios suficientes para avaliar a qualidade e os riscos dos CRI ofertados;

d) certificar-se de que o investimento é adequado ao nivel de sofisticacdo e ao perfil de risco dos
Investidores Profissionais;
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e) obter do subscritor ou adquirente dos CRI a Declaragdo de Investidor Profissional nos termos
da regulamentacdo aplicavel;

f) suspender a distribuicdo e comunicar a CVM, imediatamente, caso constate qualquer
irregularidade;

g) certificar-se de que sera realizada a comunicagao prevista no item 1.8, acima; e
h) certificar-se de que sera realizada a comunicagéo prevista no item 1.10, acima.
5.2. Além das obrigacdes acima citadas e de outras obrigagdes expressamente previstas na
regulamentacdo aplicavel, especialmente a demais obrigacdes da Instrucdo CVM 476 e o art. 48 da

Instrucdo CVM 400, o Coordenador Lider obriga-se a:

a) participar, em conjunto com a Emissora e com os assessores legais, da elaboracao de todo e
qualquer material e documento necessario a distribuicdo e colocagdo dos CRI;

b) cumprir todas as obrigacOes previstas deste Contrato de Distribuicdo, conforme lhe sejam
aplicaveis, em especial com o quanto previsto nas Clausulas Quarta e Quinta; e

C) assegurar que o tratamento aos Investidores Profissionais seja justo e equitativo.

5.3.  Sem prejuizo de outras obrigagdes expressamente previstas na regulamentacgdo aplicavel, a
Emissora obriga-se a:

a) auxiliar o Coordenador Lider no cumprimento do disposto nos itens 5.1 e 5.2, acima, no que
lhe couber;
b) responder pela veracidade de todas as informagdes prestadas e fornecidas aos Investidores

Profissionais e ao Coordenador Lider durante a distribuicao dos CR;
C) cumprir integralmente com todos os termos e condi¢bes estabelecidos no Termo de
Securitizacao, no presente Contrato de Distribuicao e em todos os demais documentos relacionados

a Oferta de que a Emissora seja parte; e

d) gerenciar o pagamento de todos os custos relativos a emissdo junto a B3 — SEGMENTO CETIP
UTVM e a CVM, conforme o caso.

54. A Devedora se obriga, por sua vez, a arcar com todos os custos e despesas da Emissao que
sejam de sua responsabilidade, desde que comprovadamente incorridos e previamente autorizados,
a seguir discriminados:

a) a Comissao de Distribuicao, conforme prevista no item 7.1 abaixo;

b) despesas com registros de documentos e garantias;
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Q) honorarios advocaticios;
d) despesas com o Agente Fiduciario;
e) despesas com o agente registrador da CCI na B3 — SEGMENTO CETIP UTVM;

f) despesas com registros na B3 — SEGMENTO CETIP UTVM;

9) despesas com a custodia da CCI;
h) despesas com a vinculagdo da CCl; e
i) quaisquer outras despesas necessarias para a Emissao.

54.1. A Devedora comparece neste Contrato de Distribuicdo como interveniente, Unica e
exclusivamente para assumir e honrar com as obrigagdes aqui assumidas e que sejam de sua
alcada, considerando as obrigacdes envolvidas na opera¢do objeto do presente Contrato de
Distribuicao.

CLAUSULA SEXTA - DECLARAGOES E GARANTIAS

6.1. As Partes declaram e garantem mutuamente, na data de assinatura deste Contrato de
Distribuicao, que:

a) sao sociedades devidamente organizadas, constituidas e existentes sob a forma de sociedade
por acdes e/ou sociedade limitada, conforme o caso, de acordo com as leis brasileiras;

b) estdo devidamente autorizadas a celebrar este Contrato de Distribuicdo, assim como os
demais documentos da Oferta (conforme aplicavel) e a cumprir com suas obriga¢des aqui e ali
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

Q) a celebracao deste Contrato de Distribuicao nao infringe qualquer disposicao legal, contrato
ou instrumento do qual sejam partes;

d) o presente Contrato de Distribuicdo constitui obrigacdo licita, valida e vinculante, exequivel
contra elas em conformidade com seus termos, com forca de titulo executivo extrajudicial, nos termos
do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil;

e) estdo, no seu melhor entendimento, em dia com relacdo ao cumprimento das leis,
regulamentos, normas administrativas e determinagdes dos érgaos governamentais, autarquias ou

tribunais, aplicaveis a conducao de todos os seus negécios;

f) ndo ha qualquer acao judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo
de investigacao governamental que possa vir a prejudicar a sua situacdo financeira;
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g) estdao devidamente autorizadas e obtiveram todas as licencas e autorizacdes necessarias a
celebragdo deste Contrato de Distribuicdo e ao cumprimento das obrigagdes aqui previstas;

h) nao omitiram ou omitirdo nenhum fato relevante, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteracao substancial de sua situacdo econémico-financeira,
juridica ou de suas atividades, em prejuizo dos Investidores Profissionais; e

i) detém todas as autorizacdes e licencas (inclusive ambientais, conforme o caso) necessarias, na
esfera federal, estadual e municipal, para o exercicio de suas atividades, as quais encontram-se validas
e em pleno efeito.

6.2.  As Partes declaram, mUtua e expressamente, que o presente Contrato de Distribuigdo foi
celebrado respeitando-se os principios de probidade e boa-fé, por livre, consciente e firme
manifestacdo de vontade das Partes.

CLAUSULA SETIMA - REMUNERAGCAO DO COORDENADOR LIDER

7.1.  Atitulo de remuneracao pelos servicos previstos neste Contrato de Distribuicdo, sera devida
pela Emissora ao Coordenador Lider, as expensas da Devedora, uma remuneracdo de Comissao de
Distribuicdo de R$ 22.500,00 (vinte e dois mil e quinhentos reais) (“Comissdo de Distribuicdo”).

7.2. A Comissao de Distribuicdo sera paga ao Coordenador Lider acrescido dos tributos que
porventura venham a incidir sobre as operacdes da espécie, incluindo o ISS, da CSLL, da PIS, da
COFINS, IRRF e de quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre esta remuneracao, de forma
que o Coordenador Lider receba o valor a ela devido como se ndo houvesse a incidéncia de tais
tributos (gross up).

7.3. Nenhuma outra remuneracdo sera contratada ou paga ao Coordenador Lider, direta ou
indiretamente, a titulo de contraprestacao pelos servigos de distribuicdo publica dos CRI estabelecida
neste Contrato de Distribuicdo, sem prévio acordo entre as Partes.

CLAUSULA OITAVA - PROCEDIMENTO DE LIQUIDACAO

8.1.  Aintegralizacdo dos CRI, com a respectiva prestacao de contas e pagamentos, dar-se-a nas
respectivas Datas de Integralizacdo dos CRI, sendo que o valor da integralizacdo dos CRI
correspondera ao preco unitario do CRI do dia da liquidacao financeira, calculado conforme definido
no Termo de Securitizacao.

8.2.  Os CRI poderdo ser subscritos por Investidores Profissionais durante todo o Prazo de
Colocacao desde que a integralizacdo ocorra em uma mesma data (“Data de Liguidagdo”), com a
assinatura do competente Boletim de Subscricdo, e a integralizagdo ocorrera a vista, no momento da
subscricao.

8.3.  Atransferéncia a Emissora dos valores obtidos pelo Coordenador Lider com a colocagédo dos
CRI no ambito da Oferta sera realizada no mesmo dia do recebimento dos recursos pagos pelos
Investidores Profissionais na integralizacdo dos CRI na Data de Liquidagdo, de acordo com os
procedimentos da B3 — SEGMENTO CETIP UTVM.
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8.4.  Aliquidacdo financeira dar-se-a por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel e/ou crédito
de recursos imediatamente disponiveis, do valor total obtido com a distribuicdo dos CRI, que devera
ser realizado até as 16 horas da Data de Liquidacao, no Banco Bradesco, Agéncia 2859, Conta Corrente
n°® 9510-9

CLAUSULA NONA - CONFIDENCIALIDADE E EXCLUSIVIDADE

9.1.  Os termos e as informacdes que deste Contrato de Distribuicdo resultarem sdo estritamente
confidenciais (“Informacgdes Confidenciais”). Nenhuma das Partes podera prestar Informagdes
Confidenciais a terceiros de qualquer termo deste Contrato de Distribuicdo ou dos negocios aqui
descritos sem o prévio e expresso consentimento por escrito da outra Parte, exceto nos casos em
que: (a) o fornecimento de tal informacao seja requerido por forca de lei, regulamentacdo ou qualquer
determinacdo governamental ou judicial aplicavel; (b) o fornecimento de tal informacdo seja
necessaria a divulgagdo de informacdes relativas a colocacdo dos CRI ou para execucdo dos
documentos aplicaveis; (c) tal informagdo seja fornecida a seus representantes, aos advogados,
contadores, analistas ou outras pessoas fisicas ou juridicas diretamente envolvidas no
desenvolvimento da operacao objeto do presente Contrato de Distribuicdo, sempre dentro do curso
normal de seus negocios, desde que as pessoas acima citadas estejam cientes da natureza
confidencial destas informacdes e que, também, concordem em manter a sua condi¢do de
confidencialidade; ou (d) sejam fornecidas para CVM e/ou Anbima e/ou B3 —SEGMENTO CETIP UTVM,
conforme o caso, para instru¢do do pedido de registro da Oferta. A obrigacdo de confidencialidade
permanecera em vigor pelo prazo de 2 (dois) anos a contar da data do encerramento do presente
Contrato de Distribuicao.

9.2.  Sem prejuizo do acima disposto, o Coordenador Lider fica desde ja autorizado a divulgar, para
fins publicitarios préprios, sua participacdo na operagdo, apods encerrada a distribuicdo dos CR],
respeitadas as regras da CVM.

CLAUSULA DECIMA - PRAZO DE VIGENCIA E RESILICAO

10.1. Este Contrato de Distribuicdo entra em vigor na data de sua assinatura e termina na data do
cumprimento pelas Partes de todas as obrigacdes, principais e acessorias, decorrentes da Oferta.

10.2. O presente Contrato de Distribuicdo é irrevogavel e irretratavel, podendo, no entanto, ser
resilido pelo Coordenador Lider na hipotese do ndo atendimento de uma ou mais Condicoes
Precedentes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - COMUNICACOES

11.1.  As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Contrato de
Distribuicao deverao ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

Se para a Emissora.

LEADS COMPANHIA SECURITIZADORA

Rua Iguatemi, n®192, Cj 204, Itaim Bibi, CEP 01.451-010
Sao Paulo-SP
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A/C: Julia Grasiela de Oliveira Saito
Telefone: (11) 4550-4626
E-mail: julia.saito@leadsec.com.br

Se para o Coordenador Lider:

FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n°® 153

Bairro Vila Nova Conceicdo, CEP 04.543-120

Sao Paulo-SP

A/C: Roberto Adib Jacob Junior

Telefone: 11-3514-3144

E-mail: fiduciario@framcapitaldtvm.com

Se para a Devedora:

DELTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Rua C-185, n. 286, sala 07, Bairro Jardim América, CEP 74.280-110
Goiania-GO

A/C: Milton Alves Ferreira

Telefone: (62) 984329972

E-mail: gerencia@construtoracampos.com.br

11.2.  As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
"aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, por fax, por
telegrama ou por e-mail nos enderecos acima. Os originais dos documentos enviados por fax ou por
e-mail deverdo ser encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) dias Uteis apds o envio
da mensagem. Cada Parte devera comunicar as outras a mudanca de seu endereco, ficando
responsavel a Parte que ndo receba quaisquer comunicagdes em virtude desta omissao.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DISPOSICOES GERAIS

12.1. O fato de qualquer das Partes nao exigir, a qualquer tempo, o cumprimento de qualquer dever
ou obrigacdao ou deixar de exercer algum direito previsto neste Contrato de Distribuicdo ndo
significara a renuncia de qualquer direito ou novagdo de qualquer obrigagdo, tampouco afetara o
direito de exigir o cumprimento de toda e qualquer obrigacdo aqui contida. Nenhuma rendncia sera
eficaz perante as Partes ou terceiros a menos que feita por escrito e efetuada por representante legal
da Parte com poderes para tanto.

12.2.  Evedado as Partes ceder ou transferir a terceiros, total ou parcialmente, as obrigacdes objeto
deste Contrato de Distribuicdo, sem a expressa anuéncia das outras Partes.

12.3. A nulidade ou ineficacia de qualquer das clausulas do presente Contrato de Distribui¢do ndo
prejudicara a validade e a eficacia de suas demais clausulas.

12.4. As obrigagdes das Partes decorrentes deste Contrato de Distribuicao, relativas ao pagamento

de multas, indenizagdes e reembolsos, sobreviverdo ao término do presente Contrato de Distribuicao,
permanecendo as Partes obrigadas entre si até o integral e efetivo cumprimento dessas obrigacdes.
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12.5. O presente Contrato de Distribuicdo deve ser interpretado no contexto dos Documentos da
Operacao.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - ARBITRAGEM

13.1.  As Partes se comprometem a empregar seus melhores esfor¢os para resolver por meio de
negociacao amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato de Distribuicao, bem como
aos demais Documentos da Operacao, conforme definido no Contrato de Distribuigao.

13.2. A constituicdo, a validade e interpretacdo deste Contrato de Distribuicdo, incluindo da
presente clausula de resolugdo de conflitos, serdo regidos de acordo com as leis substantivas da
Republica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste instrumento. Fica expressamente
proibida e renunciada pelas Partes a aplicacdo de equidade e/ou de quaisquer principios e regras nao
previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

13.3.  Qualquer conflito relativo a este Contrato de Distribuicdo ou resultante da relagdo dele
advinda sera resolvido por meio de arbitragem, de acordo com as regras da Camara de Arbitragem
Empresarial — Brasil — Camarb (“Camara Arbitral”), cujo regulamento (“Regulamento”) as partes
adotam e declaram conhecer.

13.3.1. Asespecificagdes dispostas neste Contrato de Distribui¢cdo, com relacao ao rito arbitral,
tém prevaléncia sobre as regras do Regulamento da Camara Arbitral acima indicada.

13.4. A parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve manifestar sua
intencdo a Camara Arbitral, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o seu valor e o(s)
nomes(s) e qualificacao(des) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e anexando copia deste Contrato
de Distribuicdo. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao presidente da Camara Arbitral,
através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

13.5. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo com o citado
Regulamento, competindo ao presidente da Camara Arbitral indicar arbitros e substitutos no prazo
de 5 (cinco) dias, caso as partes ndao cheguem a um consenso, a contar do recebimento da solicitagao
de instauracao da arbitragem, através da entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

13.6. Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de acordo com o
disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n® 9.307/1996, considerando a arbitragem instituida.

13.7. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Séo Paulo - SP e os arbitros decidirdo de acordo
com as regras de direito.

13.8. Asentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar da assinatura do
termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

13.9. A parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcara com as despesas que devam ser

antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara Arbitral. A sentenca arbitral fixara os encargos
e as despesas processuais que serao arcadas pela parte vencida.
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13.10. A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em todos os seus termos pelas
partes.

13.10.1. As partes envidarao seus melhores esforcos para solucionar amigavelmente qualquer
divergéncia oriunda deste Contrato de Distribuicdo, podendo, se conveniente a todas as
partes, utilizar procedimento de mediacao.

13.11. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das partes se reserva o direito de recorrer
ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a instituicdo da arbitragem, (ii) obter medidas
cautelares de protecdo de direitos previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualquer
procedimento neste sentido ndo sera considerado como ato de renuncia a arbitragem como o Unico
meio de solucdo de conflitos escolhido pelas partes, (iii) executar obrigagdes pecuniarias liquidas e
certas devidas nos termos deste instrumento, e (iv) executar qualquer decisdo da Camara Arbitral,
inclusive, mas nao exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as partes recorrerem ao Poder
Judiciario, o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, serd o Unico competente para
conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando expressamente as partes a qualquer outro,
por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

13.12. De modo a otimizar e a conferir segurancga juridica a resolugdo dos conflitos prevista nesta
cladusula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou relacionados a outros contratos
firmados pelas partes relativos a Operacao e desde que solicitado por qualquer das partes no
procedimento de arbitragem, a Camara Arbitral devera consolidar o procedimento arbitral instituido
nos termos desta clausula com qualquer outro em que participe qualquer uma das partes e/ou que
envolvam ou afetem de qualquer forma o presente Contrato de Distribuicdo, incluindo mas nao se
limitando a procedimentos arbitrais oriundos dos demais documentos da Operacao, desde que a
Camara Arbitral entenda que: (i) existam questdes de fato ou de direito comuns aos procedimentos
gue tornem a consolidacdo dos processos mais eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos
isolados; e (ii) nenhuma das partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela consolidacao,
tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou conflito de interesses.

13.13. As disposi¢cdes constantes nesta clausula de resolucao de conflitos sdo consideradas
independentes e autdbnomas em relacdo ao Contrato de Distribuicdo, de modo que todas as
obrigagdes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser respeitadas e cumpridas pelas
Partes, mesmo apos o término ou a extingdo do Contrato de Distribuicao por qualquer motivo ou sob
qualquer fundamento, ou ainda que o Contrato de Distribui¢do, no todo ou em Parte, venha a ser
considerado nulo ou anulado.
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ANEXO I

MODELO DO BOLETIM DE SUBSCRICAO

DATA: []

12 Via

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRI

NC: [

Para os fins deste boletim de subscricdo de certificados de recebiveis imobiliarios (“Boletim de
Subscricdo”), adotam-se as definicbes constantes no Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios firmado, em 05 de junho de 2019, entre a Emissora, abaixo identificada, e a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88,
Emissdo de CRI da Emissora ("Termo”).

a 22 Série da 22

EMISSORA

Emissora:

LEADS CIA SECURITICADORA, companhia securitizadora,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
localizada na Rua Iguatemi, n® 192, 20° andar, ¢j 204, Itaim Bibi,
CEP 01451-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
21.414.457/0001-12.

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

- Valor Nominal .
Dados da Emissao , . alor . ,or.nma Valor Total da Série
Série Qtd. Unitario
Local Data Emissdo R$ R$
Até
S0 1(.r1n2iI5 R$ 11.250.000,00
Paulo— | 05/06/2019 | 22 22 | centoe | R$10:00000(dez (onze milhGes e
. mil reais) duzentos e
SP vinte e . . .
. cinquenta mil reais).
cinco)
OUTRAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO
Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCI e
Lastro:
decorrentes da CCB
Forma: Nominativa, sem a emissdo de cartulas ou certificados
Garantias: Foram constituidas as seguintes garantias para a presente

Emissdo, na forma disposta no Termo:

a) Aval;

b) Cessao Fiduciaria;

c¢) Fundo de Reserva;

d) ILG;

e) Alienacdo Fiduciaria de Imovel Soul Parque Cascavel;
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f)  Alienacao Fiduciaria de Quotas;
g) Alienacdes Fiduciarias de Iméveis Setor Oeste; e
h) Regime Fiduciario e Patrimbnio Separado.
VORTX
DISTRIBUIDORA Rua Gilberto Sabino,
Agente Fiduciario: DE TITULOS E|CNPJ/ME: n® 215, 4° andar,
: VALORES 22.610.500/0001-88 |Pinheiros, CEP
MOBILIARIOS 05.425-020
LTDA.
Data do registro na
Data do Termo de Securitizacao: 05/06/2019 B3 — SEGMENTO []
CETIP UTVM

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

Nome, ou Denominacao Social:

CPF/ME, ou CNPJ/ME:

-]

-]

Endereco: N°
[-] [-]
Fidade UF: Pais:
t'] [] Brasil
CRI SUBSCRITOS
QUANTIDADE VALOR DE;EI);ECGIEIALIZACAO VALOR TOTAL A SER INTEGRALIZADO
[*] RS [] R$ []

FORMA DE INTEGRALIZACAO

[*]

ADESAO AOS TERMOS E CONDICOES

O Subscritor declara ainda ter ciéncia de que:

O Subscritor, neste ato, declara para os devidos fins que conhece, esta de acordo e por isso adere
a todas as disposicdes constantes deste Boletim de Subscricdo e do Termo, o qual foi firmado com
fundamento no artigo 8° da Lei n® 9.514, de 21 de novembro de 1997, em carater irrevogavel e
irretratavel, na data de 05 de junho de 2019, referente ao CRI da 22 Série da 22 Emissdo da Emissora.

a) tem ciéncia dos Créditos Imobiliarios envolvidos na operacao, bem como dos critérios de
elegibilidade para selecdo dos referidos Créditos Imobiliarios;
b) é investidor profissional, conforme definicdo do artigo 9°-A da Instru¢do CVM 539, de 13 de
novembro de 2013, conforme alterada (“Investidor Profissional”) e possui conhecimento

perante a CVM,;

sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para que ndo lhe sejam aplicaveis um
conjunto de protecOes legais e regulamentares conferidas a investidores nao-profissionais
e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de valores mobiliarios registradas
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g

h)

k)

)

na forma do artigo 9° da Lei n°® 9.514/1997, a Emissora instituiu Regime Fiduciario sobre os
Créditos Imobiliarios e suas garantias, incluindo a Conta de Cobranca e a Conta
Centralizadora, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para a emissao dos CRI;
os Créditos Imobiliarios e suas garantias, sob Regime Fiduciario, destacam-se do patriménio
comum da Emissora e constituem Patrimonio Separado, destinando-se especificamente a
liquidacao dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administragédo e
obrigacdes fiscais;

os Créditos Imobiliarios e suas garantias permanecerdo separados do patriménio comum da
Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI, somente respondendo, até tal
evento, pelas obrigacdes inerentes aos referidos CRI;

na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/1997, os Créditos Imobiliarios estdo isentos de
qualquer acao ou execugao pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicao de
garantias ou a excussao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que
sejam, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicagdo do artigo 76 da
Medida Proviséria n° 2.158-35/2001;

face a instituicdo do Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios e suas garantias, o
Subscritor declara ainda estar de acordo com a nomeacido da VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88, para atuar na
qualidade de Agente Fiduciario da presente Emissao;

a Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patrimdnio Separado
em caso de descumprimento de disposi¢do legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimonio Separado;

os CRI ora subscritos somente serdo negociados apdés o cumprimento das Condi¢des
Precedentes previstas no Contrato de Cessao;

conhece, avaliou e ponderou os riscos envolvidos na subscricdo dos CRI, sendo que o
Subscritor declara, ainda, ter lido o Contrato de Cessdo e o Termo com a devida
antecedéncia para avaliar e tomar a sua decisao de investimento nos CRI, a seu exclusivo
critério, na qualidade de investidor profissional, de modo que ndo podera imputar qualquer
responsabilidade a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario por forca dos riscos envolvidos no
investimento nos CRI;

isenta de forma ampla, irrevogavel e irretratavel a Emissora e o Coordenador Lider de
qualquer responsabilidade por qualquer perda, prejuizo, dano e/ou despesa que venha a
sofrer em decorréncia direta ou indireta da Oferta, reconhecendo que ndo tem qualquer
direito de regresso contra o Coordenador Lider em razao dela;

ndao foi procurado pelo Coordenador Lider por meio de lojas, escritorios ou
estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizacdo de servicos publicos de
comunicagdo, como a imprensa, o radio, a televisdo e paginas abertas ao publico na rede
mundial de computadores, tendo sido informado pelo Coordenador Lider do carater
reservado das informacdes disponibilizadas;

a Oferta é realizada em conformidade com a Instrucdo CVM 476, sendo esta
automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6°
da Instrucao CVM 476;

em cumprimento do artigo 7° da Instru¢do CVM 476, (i) a Oferta ndo foi registrada na CVM
e (ii) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negocia¢do previstas na Instrucdo CVM
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p)

[Local], [*] de [+] de [°].

476, observadas as hipdteses previstas no paragrafo Unico do artigo 13 e nos paragrafos do
artigo 15 da Instrugdo CVM 476;

possui investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais),
conforme Anexo I ao presente Boletim de Subscrigao;

os CRI estdo sendo colocados junto aos investidores pelo Coordenador Lider, em regime de
melhores esforgos de colocagdo, nos termos previstos no Contrato de Distribuicao;

uma vez subscritos, ndo podera negociar os CRI no mercado secundario antes da data de
encerramento da oferta, também devendo respeitar os limites de negociacao previstos na
Instrucdo CVM 476 e demais normas aplicaveis; e

conhece, avaliou e ponderou os riscos envolvidos na subscricao dos CRI, incluindo, mas nao
se limitando, aos fatores de risco constantes do Termo de Securitizacao, o qual o Subscritor
declara ter recebido com a devida antecedéncia para avaliar e tomar a sua decisdo de
investimento nos CRI;

[*]

Subscritor

LEADS CIA SECURITIZADORA
Emissora (representada pelo Coordenador Lider) (carimbo)

Testemunha: Testemunha:
Nome: Nome:
CPF/ME: CPF/ME:
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ANEXO I AO BOLETIM DE SUBSCRICAO
MODELO DE DECLARAGAO DA CONDICAO DE INVESTIDOR PROFISSIONAL
Ao assinar este termo, afirmo minha condicdo de investidor profissional e declaro possuir

conhecimento sobre o mercado financeiro suficiente para que ndao me sejam aplicaveis um conjunto
de protegdes legais e regulamentares conferidas aos demais investidores.

Como investidor profissional, atesto ser capaz de entender e ponderar os riscos financeiros
relacionados a aplicacdo de meus recursos em valores mobiliarios que sé podem ser adquiridos por
Investidores Profissionais.

Declaro, sob as penas da lei, que possuo investimentos financeiros em valor superior a R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Data e local,

[Inserir nome]
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