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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

A

Administradora e aos Investidores dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios, Série 13 da
Primeira Emissao — Codigo CETIP 13C0017641

Rio de Janeiro - RJ

Abstencéo de opinido

Fomos contratados para examinar as demonstracdes financeiras do Patriménio Separado referentes
aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissédo — Codigo CETIP
13C0017641 (“Patrimdnio Separado”), administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.
(“Securitizadora”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as
respectivas demonstracdes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis

N&o expressamos uma opinido sobre as demonstracdes financeiras do Patriménio Separado pois,
devido a relevancia do assunto descrito na se¢éo a seguir intitulada “Base para abstencéo de
opinido”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido de auditoria sobre essas demonstracdes financeiras.

Base para abstencao de opinido

Conforme mencionado na nota explicativa n°® 4, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2020, foram realizadas assembleias gerais dos titulares, com o intuito de discutir e deliberar acerca
das medidas a serem tomadas para execucéao do crédito, incluindo a possibilidade de defini¢cdo
acerca do procedimento de execucao judicial da divida em face da KPFR Participacdes e
Empreendimentos Imobilidrios S.A. (“KPFR”), devedora do financiamento imobiliario que lastreia os
CRI, cujo saldo em aberto, em 31 de dezembro de 2020, era de R$273.186 mil e a receita incorrida
no exercicio findo naquela data foi de R$27.846 mil. Até a data de emissdo dessas demonstragbes
financeiras, ndo nos foram disponibilizadas as ultimas demonstracdes financeiras auditadas da
KPFR, que foi objeto da execuc¢éo da garantia realizada pelo Patrim6nio Separado, devido a
inadimpléncia dos recebiveis imobiliarios. Sendo assim, ndo nos foi possivel obter evidéncia de
auditoria suficiente e apropriada acerca dos valores registrados no balango patrimonial e na
demonstragéo do resultado do Patriménio Separado no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.
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Enfase - base de elaborac&o e apresentacéo das demonstracdes financeiras e restricdo sobre
0 uso

Chamamos a atencdo para a nota explicativa n° 2 que descreve que a base contabil dessas
demonstragdes financeiras, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n® 9.514/1997 e do
Art. 25-A da ICVM n° 480/2018, que requer que as securitizadoras considerem cada patrimdénio
separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstracées
financeiras podem nao servir para outras finalidades.

Responsabilidades da administracdo da Securitizadora pelas demonstragfes financeiras

A administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracao das demonstracdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados, regidos
pela Lei n® 9.514/1997 e que também consideram as disposicdes previstas na ICVM n° 480/2018, e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstracgdes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes financeiras, a administracdo da Securitizadora é responsavel,
dentro das prerrogativas previstas na Lei n® 9.514/97, pela avaliacdo da capacidade do Patriménio
Separado continuar operando conforme o Termo de Securitiza¢do dos Créditos, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossa responsabilidade é a de conduzir uma auditoria das demonstragfes financeiras do Patrimbnio
Separado de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Patrimonios
Separados e emitir relatério de auditoria. Contudo, devido ao assunto descrito na secao intitulada
“Base para abstencao de opinido”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstracdes financeiras.

Somos independentes em relacdo ao Patrimdnio Separado, de acordo com o0s principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas.

Rio de Janeiro, 17 de maio de 2021.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
\ CRC-2SP015199/0-6
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Gilberto Bizerra De Souza
ontador CRC"+51RJ076.328/O—2




Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emisséao

(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Balancos patrimoniais vinculados ao patriménio separado da série 13 da primeira emissao

31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Aplicacbes financeiras de liquidez imediata

Operacdes de crédito
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario
(-) Proviséo para reducéo do valor de recuperacéo dos
direitos creditérios

Total do Ativo

Passivo
Circulante

Captacédo de recursos
Obrigag6es por emisséo de CRI com regime fiduciario
(-) Reducéo no valor da emisséo decorrente de potenciais
perdas no lastro

Outras obrigacdes
Fiscais e previdenciarias
Credores diversos

Total do passivo

Nota
Explicativa 31/12/2020 31/12/2019
1 10
1 10
4 2.423 130
273.186 205.296
(270.763) (205.166)
2.424 140
5 - -
270.763 205.166
(270.763) (205.166)
2.424 140
- 3
6 2.424 137
2.424 140

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstracoes financeiras.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Demonstracdes dos resultados vinculados ao patriménio separado da série 13 da primeira emisséo
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

31/12/2020 31/12/2019
Receitas da intermediacgao financeira
Operacodes de crédito 27.846 23.428

Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario 17 239
Total das receitas da intermediacao financeira 27.863 23.667
Despesas da intermediagdo financeira

Captagé@o no mercado (27.846) (23.428)
Total das despesas da intermediacgéo financeira (27.846) (23.428)
Resultado Bruto da intermediagéo financeira 17 239
Receitas/(despesas) operacionais

Outras despesas administrativas (45) (239)

Resultado financeiro - 2

Outras receitas operacionais 28 -

Outras despesas operacionais - (2)
Total de outras receitas/(despesas) operacionais a7 (239)

Resultado liquido do exercicio - -

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracoes financeiras.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Demonstracdes dos fluxos de caixa vinculados ao patriménio separado da série 13 da primeira
emisséo

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de reais)

31/12/2020 31/12/2019

Fluxo de caixa liquido - método direto
Entradas de caixa

(+) Recebimento de direitos creditorios - 127

(+) Outros recebimentos - 2
Total das entradas de caixa - 129

(-) Pagamento de despesas (9 (136)
Total das saidas de caixa 9) (136)
Variacao liquida no caixa do patrimonio separado (9) (7
Caixa e equivalentes de caixa
Saldo inicial de caixa e equivalentes 10 17
Saldo final de caixa e equivalentes 1 10
Reducdo liquido de caixa e equivalentes de caixa (9) (7

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracoes financeiras.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, levantadas para os patriménios separados da
série 13 da primeira emisséo

(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional

A Polo Securitizadora S.A. (“Emissora”) é uma companhia domiciliada no Brasil, com escritério
localizado na cidade de Rio de Janeiro - RJ, na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 204,10° andar.

A Emissora iniciou suas atividades em 31 de maio de 2010 e tem como principais objetivos
sociais: (a) a securitizacao de financiamentos imobiliarios e de créditos oriundos de operacdes
imobiliarias ou do agronegdcio; (b) a prestacéo de servigcos referentes a operacdes no mercado
secundario de hipotecas e de créditos oriundos de operacdes imobiliarias; e (c) a emissao e
colocagédo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI e de
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio - CRA.

No desempenho do seu objeto social e na condicédo de Emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e em cumprimento ao disposto no artigo 12 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de
1997, e da IN CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018, a Emissora constituiu o Patriménio
Separado (“Patrimbnio Separado”) ao qual se referem as demonstracées financeiras ora
disponibilizadas, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Em complemento, registramos a seguir outras informacdes relacionadas ao Patrimbnio Separado
citado:

(a) Datas de inicio e término da emissado: 14/03/2013 a 17/03/2017.
(b) Cddigos do Ativo: 132 Série (Sénior) - 13C0017641.

(c) Sumario das operacdes efetuadas: emissao lastreada em direitos creditérios imobiliarios do
segmento residencial.

(d) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios: a operacdo ndo tem previsao
de aquisi¢cdo de novos direitos creditorios durante o seu curso.

(e) Forma de utilizacéo de derivativos e os riscos envolvidos: a emissdo ndo conta com a
contratacdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual ndo foram identificados
riscos relacionados a contratacdo desses instrumentos na estrutura da Emissao.

() Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo e a forma como essas garantias foram
utilizadas durante o exercicio: alienagé&o fiduciaria e regime fiduciario.

(g) Em 05 de julho de 2017 foi realizada uma Assembleia Geral dos Titulares de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 132 série da 12 emissédo da Polo Securitizadora S.A., onde foi
aprovado pelos investidores a decretacdo do vencimento antecipado automético do contrato
de financiamento e, por consequéncia, dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuacao

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, levantadas para os patriménios separados da
série 13 da primeira emisséo

(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional--Continuacao
1.1. Impactos decorrentes da pandemia do Covid-19

A Administracdo da Polo Securitizadora S.A. (“Securitizadora”), responsavel pela
administracéo do Patriménio Separado destas demonstracdes financeiras tem
acompanhado todos os desdobramentos relacionados ao Covid-19, com monitoramento
diario da situacédo e das orientacBes das autoridades governamentais.

De acordo com os Oficios Circulares n°® 02/20 e n° 03/20 emitidos pela CVM e levando em
consideragdo o cenario econdmico e 0s riscos e incertezas advindos dos impactos do
Covid-19, revisamos nossas estimativas contabeis relacionadas as perdas estimadas de
crédito e até o momento nao foram detectadas evidéncias que caracterizem perdas de
reducédo ao valor recuperavel das contas a receber, logo este Patrimdnio Separado nao foi
afetado até o momento, em fungéo do Covid-19.

2. Base de preparacéao

As demonstrac¢des financeiras do Patriménio Separado foram preparadas conforme as praticas
contébeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos patrimbnios separados, exclusivamente para
atendimento da Lei n°® 9.514/1997 e os requerimentos do artigo 25-A da ICVM n° 480/2018, que
requer que as securitizadoras considerem cada Patrimbnio Separado, ndo consolidado, como
uma entidade que reporta.

A emissao das demonstracfes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 17 de
maio de 2021.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

Estas demonstracdes financeiras séo apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da
Emissora. Todas as informag0des financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade
de milhar mais préxima, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstragdes financeiras de acordo com as normas CPC exige que a
Administracéo faga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacéo de politicas
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados
efetivos podem divergir dessas estimativas.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuacao
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, levantadas para os patriménios separados da

série 13 da primeira emisséo
(Em milhares de reais)

2. Base de preparacao--Continuacéo

Uso de estimativas e julgamentos--Continuacao

As estimativas e premissas, quando necessarias, sdo revistas de maneira continua. Revisdes
com relacao a estimativas contabeis sao reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo
revisadas.

3. Principais préaticas contabeis aplicaveis aos patrimoénios separados

As praticas contabeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a todos o0s
periodos apresentados nas demonstracdes financeiras vinculadas a patriménios separados.

a) Moeda estrangeira

No atual contexto operacional, o Patriménio Separado ndo tem transacdes referenciadas em
moeda estrangeira.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, fundos de investimentos e aplicacdes
financeiras pés-fixadas resgataveis a qualquer momento, com riscos insignificantes de
mudanca de seu valor de mercado e sem penalidades. As aplicacdes financeiras séao
registradas ao valor justo, considerando os rendimentos proporcionalmente auferidos até as
datas de encerramento dos periodos aos quais se referem.

¢) Instrumentos financeiros

c.1l) Ativos financeiros ndo derivativos

Sao representados por direitos creditorios classificados na categoria de ativo financeiro
mensurado ao custo amortizado, com pagamentos fixos ou calculaveis, que nao sdo
cotados no mercado ativo. Tais ativos séo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido de quaisquer custos de transacgéo atribuiveis. ApGs o reconhecimento inicial,
os direitos creditdrios sdo medidos pelo custo amortizado, através do método dos juros
efetivos, decrescidos de qualquer perda por reducdo ao valor recuperavel.

A Emissora baixa um ativo financeiro relacionado ao Patriménio Separado, se for o
caso, guando tem seus direitos contratuais retirados, cancelados ou vencidos.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuacao

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, levantadas para os patriménios separados da
série 13 da primeira emisséo

(Em milhares de reais)

3. Principais praticas contabeis aplicaveis aos patrimdénios separados--
Continuacéo

c) Instrumentos financeiros--Continuagéo

c.2) Passivos financeiros ndo derivativos

Sao representados substancialmente por obrigaces por emissdo de CRI/CRA,
reconhecidos inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de transacao
atribuiveis na data de negociacdo na qual a Emissora identifica que o Patriménio
Separado se torna uma parte das disposi¢cdes contratuais do instrumento. Sdo medidos
pelo custo amortizado, através do método dos juros efetivos, e sua baixa ocorre
guando tem suas obrigacfes contratuais retiradas, canceladas ou vencidas.

d) Reducdo ao valor recuperavel (“impairment”)

Ativos financeiros

O Patrimdnio Separado reconhece provisdes para perdas esperadas de crédito sobre os
ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente
desde o reconhecimento inicial e ao estimar as perdas de crédito esperadas, o Patrimdnio
Separado considera informacdes razoaveis e passiveis de suporte que sao relevantes e
disponiveis sem custo ou esfor¢co excessivo. Isso inclui informacgdes e analises quantitativas
e qualitativas, com base na experiéncia histérica do Patriménio Separado, na avaliacdo de
crédito e considerando informacgdes prospectivas (forward looking).

O Patrimdnio Separado considera um ativo financeiro como inadimplente quando o ativo
estiver vencido ha mais de 90 dias.

Mensuracdo das perdas de crédito esperadas

As perdas de crédito esperadas sao estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de
crédito. As perdas de crédito sdo mensuradas a valor presente com base em todas as
insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenca entre os fluxos de caixa devidos ao Patriménio
Separado de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que o Patrimbnio Separado espera
receber).



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuacao

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, levantadas para os patriménios separados da
série 13 da primeira emisséo

(Em milhares de reais)

3. Principais praticas contabeis aplicaveis aos patrimdénios separados--

10

Continuacéo

d) Reducao ao valor recuperavel (“impairment”)--Continuacéo

Ativos financeiros--Continuacao

Mensuracao das perdas de crédito esperadas--Continuacéo

Em decorréncia da relacéo estabelecida entre a Emissora e o Patriménio Separado objeto de
divulgacao, se concluido como necessario o registro de uma provisdo para suportar
eventuais perdas, 0s seus respectivos impactos serdo igualmente registrados contabilmente
no passivo do Patriménio Separado. Considerando a estrutura financeira da operacao de
securitizacdo, as garantias a ela agregadas, bem como a expectativa de evolucdo e
recebimento dos recebiveis-lastro da Emissédo, para a apuracéo de eventual provisao, sdo
considerados adicionalmente os requisitos a seguir:

e Com relacdo aos devedores: sera considerada a situacéo atual de cada crédito que lastreia
a emissdo, mediante classificacdo em (i) em dia e (ii) em atraso, classificado por nUmero
de parcelas em atraso.

e Com relagéo as garantias: sera considerada a existéncia e respectiva capacidade de
realizacdo, na operacao, das seguintes garantias: (i) coobrigacdo do cedente ou de
terceiros (“fianca”); (ii) cessao fiduciaria (“colateral); (iii) garantia real imobiliaria (alienacao
fiduciaria ou hipoteca); e (iv) outras.

e Com relacéo as obrigacBes do Patrimdnio Separado: serdo considerados os valores
relativos a (i) pagamentos futuros devidos aos investidores; (ii) despesas para
administracdo da operacao até seu encerramento; e (iii) custos estimados com execugéo
das garantias.

Ativos néo financeiros
O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patrimdnio Separado é revisto a cada data de

apresentagdo para apurar se ha indicacéo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal
indicacdo, entéo o valor recuperavel do ativo é determinado.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuacao

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, levantadas para os patriménios separados da
série 13 da primeira emisséo

(Em milhares de reais)

3. Principais praticas contabeis aplicaveis aos patrimdénios separados--

11

Continuacéo

e) Provisdes

Uma provisédo é reconhecida, em funcao de um evento passado e/ou expectativa futura, se a
Emissora, em nome do Patrimdénio Separado, tem uma obrigacdo legal ou construtiva que
possa ser estimada de maneira confiavel e é provavel que um recurso econdmico seja
exigido para liquidar a obrigagéo.

O reconhecimento, a mensuracgao e a divulgacdo dos ativos e passivos contingentes e das
obrigacdes legais sado efetuados de acordo com os critérios definidos no CPC 25 - Provisdes,
Passivos Contingentes e Ativos Contingentes, da seguinte forma:

Ativos contingentes

N&o sdo reconhecidos nas demonstracdes financeiras, exceto quando da existéncia de
evidéncias que propiciem a garantia de sua realizacéo, sobre as quais ndo cabe mais
nenhum recurso.

Provisdes para risco

Sao avaliados por assessores juridicos e pela Administracao, levando em conta a
probabilidade de perda de uma acdo judicial ou administrativa - ou mesmo em funcéo de
eventuais situacdes que sugiram potenciais perdas futuras relacionadas a Emissao - que
possa gerar uma saida de recursos e que seja mensuravel com suficiente seguranca. Sao
constituidas provisdes para 0s processos classificados como perdas provaveis pelos
assessores juridicos e divulgados em notas explicativas.

Passivos contingentes
S&o incertos e dependem de eventos futuros para determinar se existe probabilidade de
saida de recursos. Nao sdo provisionados, mas divulgados, se classificados como perda

possivel e hdo provisionados, nem divulgados, se classificados como perda remota.

Em 31 de dezembro de 2020, o Patrimbnio Separado ndo possuia processos judiciais a
serem apresentados.



Certificados de Recebiveis Imobiliarios Série 13 da Primeira Emissao
(Administrado pela Polo Capital Securitizadora S.A.)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuacao

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, levantadas para os patriménios separados da
série 13 da primeira emisséo

(Em milhares de reais)

3. Principais praticas contabeis aplicaveis aos patrimdénios separados--

12

9)

Continuacéo

f)

Resultado

Receita intermediacao financeira

E formada pelo montante de juros, desagios/agios, atualizagcdo monetaria e outras eventuais
receitas acessorias (encargos moratérios, multas, entre outras) auferidas nas carteiras de
recebiveis imobiliarios.

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que € provavel
gue os beneficios econdmicos financeiros poderéo ser efetivamente auferidos; (ii) de que os
custos associados e o0s riscos de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de
maneira confiavel; e (iii) de que o valor da receita operacional possa ser mensurado de
maneira confiavel.

Resultado auferido nos investimentos em titulos e valores mobiliarios

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre os valores investidos e variacbes
no valor justo de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado. A
receita de juros é reconhecida no resultado, através do método dos juros efetivos.

Quando aplicavel, as despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre
empréstimos, liquidas do desconto a valor presente das provisdes, variacbes no valor justo
de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado, perdas por reducdo
ao valor recuperavel (“impairment”) reconhecidas nos ativos financeiros.

Despesa de intermediacao financeira

E formada pelo montante de juros, agios/deséagios e atualizacdo monetaria apuradas nos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios emitidos, bem como demais despesas vinculadas
diretamente a emissao desses certificados.

Essas despesas sao reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que os custos
associados e os riscos de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de maneira
confiavel; e (ii) de que o valor da despesa operacional possa ser mensurado de maneira
confiavel.
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9)

h)

Despesa de intermediacdo financeira--Continuagao

Caso seja provavel que ganhos adicionais serdo oferecidos aos investidores e o valor possa
ser mensurado de maneira confiavel, o ganho é reconhecido como uma elevacgéo da
despesa operacional conforme as demais despesas vinculadas as emissdes sejam
reconhecidas.

Imposto de renda e contribuicao social

Em decorréncia do disposto na legislacao tributaria vigente, a tributacao dos eventuais

resultados do Patrimdnio Separado é realizada em base consolidada com os resultados
registrados pela Emissora. Nesse sentido, ndo sdo evidenciados gastos relacionados a
tributacdo a titulo de Imposto de Renda e de Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido.

Informacao por segmento

Em 31 de julho de 2009, a CVM emitiu a Deliberacdo n°® 582, que aprovou o CPC 22 -
Informacgdes por Segmento - que é equivalente ao IFRS 8 - Segmentos Operacionais. O
CPC 22 é mandatoério para as demonstracoes financeiras cujos exercicios se encerram a
partir do exercicio findo em 31 de dezembro de 2010. O CPC 22 requer que 0s segmentos
operacionais sejam identificados com base nos relatérios internos sobre os componentes da
entidade que sejam regularmente revisados pelo mais alto tomador de decisbes, com o
objetivo de alocar recursos aos segmentos, bem como avaliar suas performances.

A Administracé@o efetuou a analise mencionada anteriormente e concluiu que o Patrimoénio
Separado opera com um unico segmento (securitizag@o de recebiveis imobiliarios) e por isso
considera que nenhuma divulgagéo adicional por segmento seja necessaria.

Demonstracoes de valor adicionado

Em se tratando de demonstragdes financeiras levantadas em Patriménios Separados
constituidos conforme previséo contida no artigo 12 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de
1997, e conforme previsto no artigo 34 da IN CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018, a
Emissora nédo elaborou Demonstra¢gfes do Valor Adicionado (DVA) individual, de acordo com
0 pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstrag¢éo do Valor Adicionado.
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Informacgdes sobre os direitos creditorios - recebiveis imobiliarios

Eram representados por valores de operagdes de aquisicao de recebiveis imobiliarios, efetuadas
de acordo com a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispbe sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario. Essas operacdes tém condicdes de realizacdo contratualmente
estabelecidas e, dessa forma, caracterizam-se como empréstimos e recebiveis. Esse fato implica
apresentacao dos seus saldos a valor presente apurado pela taxa contratada.

Os recebiveis vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro de CRI emitido nesse regime.
Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do patrimdnio comum da Emissora, passando a

constituir direitos patrimoniais separados, com o proposito especifico e exclusivo de responder
pela realizacdo dos direitos dos investidores, exceto os com regime fiduciario com coobrigacao.

a) Descricdo dos direitos creditérios imobiliarios

Emissao lastreada em direitos creditérios imobilidrios do segmento Residencial, custodiados
pela Pentdgono Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., vinculados em regime
fiduciério para a emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), sendo a 132 série
da 1% Emisséao da Companhia.

b) Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo 0s montantes a vencer com
parcelas vencidas:

Conforme descrito na nota 1.g acima, em funcao da inadimpléncia verificada no lastro da
operacao, os investidores decidiram em Assembleia pelo vencimento antecipado da série 132
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ao qual o lastro estava alienado fiduciariamente.

Diante disso, foram executadas as garantias referentes a 100% das quotas da KPFR
Participacdes e Empreendimentos Imobiliarios S.A.

¢) Montante da provisdo constituida e a sua movimentacao durante o exercicio

Conforme os critérios descritos nha Nota Explicativa n® 3.e, a emissao teve provisao
constituida para perdas esperadas na realizagdo de créditos que sdo lastro para os
certificados, cujo valor estava apresentado como conta retificadora do ativo no balanco
patrimonial de 31 de dezembro de 2020.

A Administrac@o entende que a referida provisdo é suficiente para cobertura do risco na data
das demonstragdes financeiras.
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Informacgdes sobre os direitos creditérios - recebiveis imobiliarios--
Continuacéo

c) Montante da provisdo constituida e a sua movimentagéo durante o exercicio--Continuacéo

Descricéo 31/12/2019 Adicdes Reversdes 31/12/2020

(-) Reducgédo no valor da emissdo decorrente
de potenciais perdas no lastro (205.166) (65.597) ) (270.763)

Total (205.166) (65.597) - (270.763)

d) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios

A emissao contava com garantia de alienacao fiduciaria de 100% (cem por cento) das cotas
da KPFR Participacdes e Empreendimentos Imobiliarios S.A. (CNPJ/MF 14.007.592/0001 -
88) e cessao fiduciaria de todos os dividendos, juros sobre capital préprio, distribuicdes,
reducao de capital e quaisquer outras vantagens de cunho patrimonial similares,
relacionados as quotas alienadas das sociedades.

Em funcéo da inadimpléncia verificada na operacdo, conforme Nota Explicativa n® 4.b, as
garantias foram executadas.

A Administradora nado teve, até a data da emisséo dessas demonstracoes financeiras do
Patrimdnio Separado, acesso as demonstracdes financeiras da KPFR para o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2020.

e) Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos, incluindo a execucéo de
garantias e custos envolvidos:

Os procedimentos de cobranga adotados pela Emissora iniciam-se imediatamente apos a
verificacdo de eventual inadimpléncia dos créditos, e leva em consideracao o intervalo de
tempo entre a arrecadacgéo e o fluxo previsto de pagamento de amortizagdo e juros dos
certificados, objetivando a melhor performance da liquidez do Patrimbnio Separado.

f) Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o impacto sobre o resultado e a
rentabilidade dos investidores

N&o houve, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, eventos de pré-pagamento das
operacdes.
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Informacgdes sobre os direitos creditérios - recebiveis imobiliarios--
Continuacéo

g) Informac@es sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliacdo, os valores

dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retencdo substancial de riscos e, para 0s
direitos creditdrios adquiridos sem retencdo substancial de riscos, a segregacdo dos valores

por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios.

A emissora nao assume a retencao de riscos e beneficios vinculados as emissbes de
certificados de titularidade dos investidores.

Informagdes sobre o passivo da emisséo - recursos de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios - CRI

Referem-se a operacdes de captacdo de recursos no mercado financeiro, através de titulos de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Os CRI séo titulos de crédito nominativos, de livre
negociacao, lastreados em créditos imobiliarios e constituem promessa de pagamento em
dinheiro.

Os CRI emitidos sob o regime fiduciario estéo lastreados por créditos imobiliarios vinculados a
esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora. O acompanhamento
desses CRI é efetuado por agente fiduciario, legitimado a praticar todos os atos necessarios a
protecao dos direitos dos investidores.

A totalidade dos titulos emitidos vinculados a este Patrimbnio Separado apresenta as seguintes
caracteristicas:

a) Valores relativos a cada série e as suas principais respectivas caracteristicas

Série: 132

Prazo de vencimento: Operacao com fluxo de pagamentos vencido, aguardando
procedimentos de cobrancga para encerramento.

Valor da série: R$270.763 (R$205.166 em 31 de dezembro de 2019)

Taxa de juros efetiva: 13% a.a. de juros + 100% da variacéo do indexador

Indexador: IPCA

Periodicidade de Indexacdo: Mensal
Cronograma de amortizagdo: Mensal
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5. Informagdes sobre o passivo da emisséo - recursos de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios - CRI--Continuacéo

b) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado

Todos os certificados sao da classe sénior.

c) Sumario das principais deliberacfes de investidores reunidos em assembleia durante o
exercicio

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 ndo houve quaisquer assembleias ou
deliberacdes dos investidores.

6. Credores diversos

O saldo da rubrica é representado, basicamente, por recursos que foram aportados pelos
investidores para fazer frente aos pagamentos relacionados a manutencdo do CRI ho montante
de R$2.424 (R$137 em 31 de dezembro de 2019).

7. Principais prestadores de servigo
Para o cumprimento das obriga¢des relacionadas a emissao, o Patrimbnio Separado conta, como

prestadores de servicos, com as empresas relacionadas a seguir, cuja forma de remuneracao
segue igualmente demonstrada:

Formade
Natureza do servigo Empresa remuneracdo  31/12/2020 31/12/2019
Auditor externo das DF's  Ernst & Young Anual 7 6
Agente fiduciario Pentagono DTVM Anual - 9
Custodiante de CCI Pentagono DTVM Semestral 1 -
Escriturador Itat Corretora de Valores S.A. Mensal 2 1
Honorérios Advocaticios  Cascione Pulino Boulos Mensal 27 32
Honoréarios Advocaticios PMKA Advogados Anual - 9
Honorarios Advocaticios  Crowe Horwath Anual - 13
Honoréarios Advocaticios  Tauil & Chequer Semestral - 152
Jornal Monitor Mercantil M Saraiva Anual 1 -
Prestador de Servicos de Link Consultoria Contabil e Tributaria Anual 1 1

confecgdo das DF's
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Classificacéo de risco da emissao

N&o foi contratada classificacdo de risco para esta emissao.

Relacionamento com os auditores independentes

Para o adequado gerenciamento e divulgagéo da existéncia de eventuais conflitos de interesse, a
Emissora, como parte de suas praticas de governancga corporativa, evidencia que nao contratou
guaisquer outros servicos, além da auditoria independente de suas demonstracdes financeiras,
dentre as quais estado consideradas as demonstracdes financeiras desse Patriménio Separado,
junto a empresa Ernst & Young Auditores Independentes S.S., ou a quaisquer outras empresas
ou pessoas a ela ligadas, direta ou indiretamente.

Em complemento, a Emissora observa premissas que a orientam no relacionamento com 0s seus
auditores independentes. Essas premissas estabelecem: (a) que o auditor ndo representa a
companhia em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais sédo estritamente reservadas
para serem desempenhadas por funcionérios da prépria companhia, sendo responsabilidade
destes o resultado do trabalho realizado; e (c) que os trabalhos a serem auditados foram
realizados por profissionais sem quaisquer vinculos, diretos ou indiretos, com a empresa de
auditoria independente contratada para emitir uma opinido acerca desses trabalhos.

Em consequéncia, a Emissora considera que estdo preservadas a independéncia e objetividade
necessarias ao desempenho dos servi¢cos de auditoria externa.

Eventos subsequentes

Em 24 de Fevereiro de 2021, foi realizada a Assembleia Geral de Titulares de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 132 série da 12 emissédo do Polo Securitizadora S.A. Os investidores
presentes deliberaram por aprovar a inclusdo como encargo proprio do Patrimbnio Separado do
CRI, as despesas referentes a emissdo das demonstragées financeiras do Patrimodnio Separado
do CRI acompanhadas do relatério dos auditores independentes com a consequente inclusao do
item “viii” na clausula 12.1 do Termo de securitizagdo; e autorizaram a emissora em conjunto com
0 Agente fiduciario, a praticarem todos os atos e celebrarem todos os documentos necessarios a
efetivacdo das deliberacdes aprovadas.

N&o foram identificados eventos subsequentes que possam afetar as demonstragées financeiras
de 31 de dezembro de 2020, quer vinculados a situagdes eventualmente existentes antes ou que
tenham surgido apos a data de levantamento dessas demonstracgfes financeiras.
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11. Qutras informacgdes

Em cumprimento ao deliberado pelos titulares dos CRI na Assembleia Geral de Titulares de CRI,
realizada no dia 8 de novembro de 2017, dentro do procedimento de execugao previsto no
Contrato de Alienacao Fiduciaria de A¢es e Outras Avencas firmado para garantia do
pagamento da divida dos CRI (“Contrato de Alienacao Fiduciaria”) , foi realizado, no dia 1° de
agosto de 2018, leildo extrajudicial das acbes (“Ac¢Oes”) representativas de 100% do capital social
da KPFR, néo tendo havido arrematantes.

Nao foram identificadas outras informac@es relevantes, além daquelas ja divulgadas, ao completo
entendimento dessas demonstracdes financeiras.
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