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1.1 - Declaracgao e Identificagdao dos responsaveis

Nome do responsavel pelo conteudo do Stephan Renaux Chamagne de Sabrit
formulario

Cargo do responsavel Diretor de Relagdes com Investidores

Nome do responsavel pelo contetdo do Carlos Eduardo Parente de Oliveira Alves
formulario

Cargo do responsavel Diretor Presidente

Os diretores acima qualificados, declaram que:

a. reviram o formulério de referéncia

b. todas as informagdes contidas no formulario atendem ao disposto na Instrugédo CVM n°® 480, em especial aos arts. 14 a
19

c. o conjunto de informacgdes nele contido € um retrato verdadeiro, preciso e completo da situagdo econdmico-financeira do
emissor e dos riscos inerentes as suas atividades e dos valores mobiliarios por ele emitidos
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2.3 - Outras informacgoées relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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3.2 - Medig¢oes nao contabeis

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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3.3 - Eventos subsequentes as ultimas demonstragoes financeiras

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formuléario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

3.4 —Politica de destinagéo dos resultados

Politica de destinagao dos resultados:

a.

Regras sobre retengado de lucros — 5% (cinco por cento) para a constituicdo de reserva
legal, a qual ndo devera exceder 20% (vinte por cento) do capital social;

b. Regras sobre distribuicdo minima de dividendos de 25% (vinte e cinco por cento) do

lucro ajustado de acordo com o artigo 202 da Lei 6.404/76;

Periodicidade das distribuicdes de dividendos: Anualmente — “Para o exercicio
encerrado em 31/dez/ 2010, a Companhia apresentou R$ 14.911,00 em lucro liquido,
tendo apresentado a seguinte destinacio: R$ 746,00 para reserva legal, R$ 3.541,00
em provisdo de dividendos minimos, e R 10.624,00 em reserva de retengéo de
lucros”.

“Para o exercicio encerrado em 31/dez/ 2011, a Companhia apresentou R$ 249.398,01
em lucro liquido, tendo apresentado a seguinte destinagdo: R$ 12.469,90 para reserva
legal, R$ 59.232,03 em provisdo de dividendos minimos, e Rb 177.696,08 em reserva
de retencéo de lucros.”

BEventuais restricbes a distribuicdo de dividendos impostas por legislagdo ou
regulamentacdo especial aplicavel a Companhia, assim como ndo ha contratos,
decisdes judiciais, administrativas ou arbitrais.

Versao : 1
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Formuléario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

3.6 —Declaragéo de dividendos & conta de lucros retidos ou reservas

A destinagdo dada pela administraggo ao lucro liquido do exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2011 foi: constituigdo da reserva legal (5%) no montante de R$ 12.469,90 e
provisdo dos de Dividendos minimos (25%) no montante de R$ 59.232,03 de forma
proporcional ao nimero de agdes representativas do Capital Social. O lucro auferido no
periodo considerando as dedugbes da reserva legal e dos dividendos foi de R$ 177.696,08.
Esse valor foi destinado para a conta de reserva de retengéo de lucros.
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3.9 - Outras informacgoées relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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4.1 - Descricao dos fatores de risco

Fatores de Risco relativos a Companhia

A Companhia pode nao ser bem sucedida na consecucéo de sua estratégia de
crescimento caso nao consiga investir os recursos disponiveis e captados a
longo prazo.

A Companhia encontra-se em operacional, possuindo um plano de neg6cios com
estratégias de curto, médio e longo prazo, contendo metas de crescimento para cada
periodo futuro. Entretanto, é possivel que nao se consiga manter tal crescimento. E
possivel que a estratégia delineada se mostre parcial ou totalmente incompativel e
que, com isso, enfrente eventos que possam afetar adversamente os resultados
esperados. Estes eventos adversos podem incluir: (i) auséncia de desenvolvimento
continuo do mercado imobilidrio e de financiamento imobilidrio no Brasil; (i) ndo ter
sucesso ao administrar o inicio, a consolidagcado e ampliagdo das operagdes; e/ou (iii)
nao ter éxito na adaptagdo de novas tendéncias do financiamento imobiliario, que
pode elevar custos e reduzir lucros.

O crescimento futuro da Companhia podera exigir capital adicional, que podera
nao estar disponivel ou, caso disponivel, podera nao estar em condicoes
satisfatorias.

Se os recursos inicialmente levantados pela Companhia se mostrarem insuficientes
para financiar suas futuras exigéncias operacionais, a Companhia eventualmente
necessitara de recursos adicionais, provenientes de diferentes fontes de
financiamento, tendo em vista o potencial de crescimento e desenvolvimento futuro
das atividades da Companhia. Nao se pode assegurar a disponibilidade de capital
adicional ou, se disponivel, que o mesmo possuira condigdes satisfatorias. A falta de
acesso a capital adicional em condi¢des satisfatérias pode restringir o crescimento e
desenvolvimento das atividades, o que poderia vir a prejudicar de maneira relevante a
situagao financeira e os resultados operacionais da Companhia.

A Companhia obteve registro perante a CVM. O eventual cancelamento ou
suspensao do registro podera prejudicar as operacoes.

A Companhia obteve registro como companhia aberta perante a CVM. A sua atuacao
como securitizadora de emissdes de CRIs depende da manutengao de seu registro de
companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizagdes societérias. Caso a
Companhia nao atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relagao a companhia
aberta, sua autorizagdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as
suas emissdes de CRiIs.

Fatores de Risco relativos aos controladores.

Inexistem riscos a mencionar neste item, dado que a Companhia possui controle
definido registro de companhia aberta na Categoria B.

Fatores de Risco relativos aos acionistas.

O relacionamento dos acionistas com a Companhia é limitado a sua participacao no
capital social. Eventuais ocorréncias negativas que atinjam esses acionistas néo teréo
reflexos na Companhia.

Fatores de Risco relativos as empresas controladas ou coligadas.

A Companhia n&o possui empresas controladas ou coligadas.

PAGINA: 13 de 130
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4.1 - Descricao dos fatores de risco

Fatores de Risco relativos aos fornecedores.

A Companhia considera como fornecedores as empresas prestadoras de servigos,
encarregadas da analise das operac¢des de compra de recebiveis e emissdes de CRlI,
entre eles os prestadores de servigo encarregados da auditoria financeira e juridica
dos contratos a serem objeto de securitizacdo pela Companhia; os escritorios de
advocacia contratados para analise dos documentos juridicos relacionados as
operagdes e suas garantias; as empresas de engenharia incumbidas da realizagéo da
avaliagdo imobilidrias e as empresas da gestdo e cobranga dos créditos imobiliarios
adquiridos pela Companhia. A eventual ma-prestagdo dos servigcos contratados pode
representar riscos a Companhia na medida em que tais servigos sao essenciais para a
analise e mitigacdo dos riscos relacionados a cada operagdo na qual a Companhia
esteja envolvida.

Fatores de risco relacionados aos CRIs
Inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios

A capacidade da Companhia de honrar suas obrigagcdes decorrentes das futuras
emissdes de CRIs depende do pagamento, pelos devedores, dos respectivos créditos
imobiliarios vinculados a tais emissdes. Tais créditos imobiliarios correspondem aos
saldos de contratos de compra e venda de unidades imobiliarias, que compreendem
atualizagdo monetéria e outras eventuais taxas de remuneragédo, penalidades e
demais encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos acessérios. O
respectivo regime fiduciario e o respectivo patriménio separado, a ser constituido em
favor dos futuros titulares dos CRIs, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagéo
da Companhia. Assim, observadas as demais garantias atribuidas para cada emisséo,
o recebimento integral e tempestivo pelos titulares dos CRIs dos montantes devidos,
relativos a cada emissdo de CRI, depende do adimplemento dos referidos créditos
imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos detentores
dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdémico-financeira dos
devedores podera afetar negativamente a capacidade do patrimbnio separado de
honrar suas obrigacdes estabelecidas em determinadas emissdes.

Pagamento Antecipado dos Créditos Imobiliarios

No caso de ocorréncia de qualquer hipétese de vencimento antecipado dos CRI e/ou
dos créditos imobiliarios, a Companhia podera nado ter recursos suficientes para
proceder a liquidagcao antecipada de todos os CRIs da respectiva emissé&o, o que
podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneragdo, amortizagdo
e/ou resgate dos CRIs, bem como diminuir a rentabilidade futura esperada pelos
investidores.

Desvalorizacao do valor de mercado dos Iméveis

Os imbveis que venham a ser objeto de garantia real em favor dos futuros titulares dos
CRIs podem ter seus valores de mercado valorizados ou desvalorizados em fungéo da
alteragdo da infra-estrutura da vizinhanca e da demanda do mercado imobiliario em
geral. Na situacao de desvalorizagao do imével, no caso de retomada deste, o valor a
ser recuperado na revenda do imovel para pagamentos dos CRIs podera ser inferior a
divida, de forma a faltar recursos para pagamento dos CRiIs.

O Risco de Crédito dos devedores pode afetar adversamente os CRI.

Uma vez que o pagamento das remuneragdes dos CRIs a serem emitidos depende da
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4.1 - Descricao dos fatores de risco

adimpléncia dos devedores, a verificagdo anterior da capacidade de pagamento dos
devedores devera ser apurada antes da emissao dos CRls, porém como o prazo dos
créditos imobiliarios s&o de longo prazo, eventualmente a capacidade de pagamento
dos devedores podera ser afetada em funcdo de sua situagdo econdmico-financeira,
em decorréncia de fatores internos e/ou externos, o que podera afetar o fluxo de
pagamentos dos CRils.

Alteracdes da legislacéo tributaria.

O Governo Federal com freqliéncia altera a legislacao sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas possuem isengdo no pagamento de imposto
de renda sobre rendimentos dos CRIs. Alteragdes futuras na legislagdo tributaria
poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs para os investidores.

Baixa liquidez dos CRIs no mercado secundario.

Atualmente, o mercado secundario de CRIs no Brasil apresenta baixa liquidez e nao
h& nenhuma garantia de que existira no futuro, um mercado para negociacao de CRIs
que permita sua alienagéo pelos subscritores desses valores mobilidrios, caso estes
decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor que adquirir os CRls podera
encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRIs por todo 0 prazo das emissdes a
serem feitas pela Companhia.

Liquidacao financeira com base no registro provisorio concedido pela CVM.

A Companhia podera liquidar financeiramente suas emissdes, desde que com
anuéncia dos investidores, com base no registro provisério dos CRIs concedido pela
CVM. Caso o registro definitivo ndo seja concedido por essa autarquia, a Companhia
devera resgatar antecipadamente os CRIs. Caso os valores decorrentes da
negociagdo dos CRIs tenham sido utilizados pela Companhia para outros fins nao
haveré disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRiIs.

Fatores de Risco relativos aos Clientes.

A emissora contrata prestadores de servicos para a realizagdo do atendimento aos
clientes. Caso alguns destes prestadores de servigos nao prestem servicos com a
qualidade e agilidade esperada, a Companhia estard sujeita & riscos que poderao
afetar negativamente suas atividades.

Fatores de Risco relativos aos setores da economia nos quais a Companhia
atua.

Como companhia securitizadora de créditos imobiliarios, o emissor atua no mercado
imobiliario (adquirindo créditos imobilidrios) e de capitais (emitindo titulos lastreados
por esses créditos).

Ocorréncias que impactem negativamente a economia e, em especial, o setor
imobiliario, poderdo comprometer a capacidade de pagamento dos devedores dos
créditos imobiliarios, dificultar o exercicio da coobrigacao assumida pelos originadores
(quando existente) e reduzir o valor de mercado das garantias imobiliarias oferecidas,
afetando, por conseqiiéncia, a solvéncia dos titulos lastreados nesses créditos.
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Fatores de Risco relativos a regulacao dos setores nos quais a Companhia atua.
A atividade de securitizagdo de créditos imobilidrios j4 é regulamentada pelo Banco
Central do Brasil (no que se refere a originacdo de créditos imobilidrios) e pela
Comissao de Valores Mobiliarios (no que se refere a emisséo de titulos lastreados
nesses créditos). Esses normativos aperfeicoam e favorecem a seguranga das
operacdes realizadas, inexistindo riscos a mencionar neste item.

Fatores de Risco relativos aos paises nos quais a Companhia atua.

A Companhia nédo atua em paises estrangeiros.
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4.2 - Comentarios sobre expectativas de alteragcées na exposicao aos fatores de risco

Fatores Mitigadores de Risco

Em funcdo dos fatores de riscos apresentados, a Companhia adota uma estrutura de
controladoria, por meio de procedimentos internos e externos suficientes para mensurar e
adequar as politicas de aquisi¢do de realizagdo de negdcios aos riscos apurados. A Companhia
adota o regime fiducidrio na emiss@o de Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI ,
conforme a lei 9.514/97, mantendo controles contdbeis compativeis com estes critérios.

Para minimizar os riscos relacionados as operacdes da Companhia, as emissdes de CRI contardo
com garantias distintas, tais como sobrecolateralizacdo de créditos, fianca, seguros para
cobertura de riscos de morte, invalidez permanente e danos fisicos nos imdveis, além de
garantia real (alienacdo fiducidria ou hipoteca dos imdveis vinculados aos créditos utilizados

como lastro).

Com relagdo aos fornecedores da Companhia, a Companhia adota critérios baseados na
avalia¢do do seu histérico profissional e relacionamento com o mercado, além de pesquisar a

existéncia de eventuais restricdes financeiras.

Na medida em que a Companhia adota os mitigadores de riscos apropriados a natureza e ao
nivel de exposi¢do considerados como aceitdveis, ndo sio esperadas alteracdes significativas na
exposicdo da Companhia aos riscos aos quais ela atualmente estd exposta.

Eventuais alteragdes nos riscos além dos padrdes atuais tenderdo a influenciar as condi¢des de

realizacdo de novos negdcios a partir da data da sua verificagao.

FL - 149042v2
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4.3 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais nao sigilosos e relevantes

4.3. Processos Relevantes

A Companhia ndo esta envolvida em nenhum processo judicial, administrativo ou
arbitral.

FL - 149097v1
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4.4 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais nao sigilosos cujas partes contrarias sejam

administradores, ex-administradores, controladores, ex-controladores ou investidores
4.4. Processos contra administradores, controladores e investidores.

Nao hd processos judiciais, arbitrais ou adminsitrativos da Companhia contra seus
administradores, controladores e investidores.

FL - 149102v1
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4.5 - Processos sigilosos relevantes

4.5. Processos sigilosos,.

A Companhia ndo € parte em nenhum processo judicial, arbitral ou administrativo que
esteja sob sigilo.

FL - 149110v1 - Formulario de Referéncia - Item 4.5 Processos sigilosos
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4.6 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais repetitivos ou conexos, nao sigilosos

e relevantes em conjunto
4.6. Processos repetitivos ou conexos.

A Companhia ndo € parte em nenhum processo judicial, arbitral ou administrativo
considerado repetitivo ou conexo.

FL - 149114v1
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4.7 - Outras contingéncias relevantes

4.7. Outras contingéncias.

N4ao hé outras contingéncias a serem discriminadas.

FL - 149128v1
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4.8 - Regras do pais de origem e do pais em que os valores mobiliarios estao custodiados

4.8. Regras aplicaveis a Companhias Estrangeiras e Emissoes no Exterior.

A Companhia tem sede e negdcios exclusivamente no Brasil, de modo que nio ha
informagdes a serem prestadas neste item.

FL - 149143v1 - Formulario de Referéncia - Item 4.8 Companhias ¢ Emissoes Internacionais
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5.1 - Descrig¢ao dos principais riscos de mercado

5.1. Descricao dos riscos de mercado aos quais a Companhia esta exposta.

Na atividade de securitizacdo de créditos imobilidrios, os riscos de mercado
compreendem riscos relacionados com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas,
descasamento de prazos ou moedas nas carteiras ativas e passivas.

E pratica usual da Companhia, entretanto, adquirir créditos imobilidrios para formagio
de estoques de lastro, até alcancar volume minimo considerado adequado a emissao e
distribuicdio de CRI. Enquanto esses ativos permanecem em carteira, a Companhia
aufere a totalidade das receitas por eles geradas, apurando o seu resultado considerando
como custo de funding os rendimentos dos recursos aplicados em sua tesouraria. Nesse
periodo, a Companhia corre os riscos derivados (a) de eventual aumento das taxas de
juros basicas — SELIC (uma vez que as taxas dos ativos ja estdo contratadas) e (b) da
ocorréncia de indices negativos nos indexadores dos ativos adquiridos, o que pode
provocar margens menores ou até negativa. Além disso, uma eventual elevagdo das
taxas de colocagdo dos CRI poderd levar a que a emissdo, quando realizada, seja
efetuada com margens menores que as previstas por ocasido da compra dos créditos.

FL - 149146v2
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5.2 —Descri¢ao da Politica de Gerenciamento de Riscos de Mercado: “Facultativo: Companhia
classificada na Categoria B”
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5.3 - Alteragodes significativas nos principais riscos de mercado

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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5.4 - Outras informagoées relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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6.1/6.2/ 6.4 - Constituicao do emissor, prazo de duragao e data de registro na CVM

Data de Constituicdo do Emissor 31/05/2010

Forma de Constituicdo do Emissor Assembléia Geral de Constituicdo de 31 de maio de 2010.
Pais de Constituigao Brasil

Prazo de Duragio Prazo de Duragéo Indeterminado

Data de Registro CVM 22/09/2010
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6.3 —Breve Historico

Polo Capital Securitizadora S.A. (Companhia) € uma Companhia securitizadora de créditos.

A Companhia foi constituida em 31.05.2010 e tem por objeto social (a) aquisi¢io de créditos
imobiliarios e de titulos e valores mobiliarios lastreados em créditos imobiliarios; (b) aquisicdo
e securitizagdo de créditos hipotecarios e de créditos oriundos de operagdes e financiamentos
imobiliarios em geral; (c) prestacgdo de servicos referentes a operagdes no mercado secundario
de hipotecas e de créditos oriundos de operagdes e financiamento imobilidrio em geral; (d)
gestdo e administracdo de carteiras de crédito imobiliario, proprias ou de terceiros; (e)
emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, bem como de outros titulos e valores
mobiliarios lastreados em créditos imobiliarios que sejam compativeis com as suas atividades;
(f) distribuigio, recompra, revenda ou resgate de titulos e valores mobiliarios de sua prépria
emiss3o; (g) prestacdo de servigos de estruturacido de operagdes de securitizagdo de créditos
imobilidrios proprios ou de terceiros; (h) realizacdo de operacdes de hedge em mercados
derivativos, visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos hipotecarios e
imobiliarios; (i) realizar negdcios e prestar servigos compativeis com seu objeto social,
incluindo, mas ndo se limitando, a intermediacdo de negocios relacionados com o mercado
imobilidrio e prestacdo de servigos de consultoria; e (j) consultoria de investimentos que
tenham como objetivo a aquisi¢éo de créditos imobiliarios.

A Companhia foi constituida com o principal objetivo de tornar-se uma Companhia
Securitizadora apta a requerer o registro como Companhia Aberta, junto a Comissdo de
Valores Mobilidrios (CVM), conforme dispde a Instrugdo CVM n° 480, de 27.12.2009, e
legislagdo pertinente.

O Capital Social da Companhia é de R$ 500.000,00 (Quinhentos mil Reais) representado por
500.000 (quinhentas mil) A¢des Ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Os principais acionistas da Companhia sZo os senhores Marcos Duarte Santos e Qaudio José
Carvalho de Andrade, que detém atualmente 2.499 (duas mil, quatrocentas e noventa e nove)
acdes ordinarias da Companhia cada um, representando aproximadamente 99,99% do capital
social da Companhia.

Até a presente data a Emissdo de CR encontra-se na 9? série da 12 emissdo, sendo que a
ultima colocagéo de CRI’s no mercado foi realizada em 21/05/2012.
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6.5 — Principais Eventos Societarios

Deliberacées tomadas pelo Conselho de Administracio em 30/04/2012

Reeleigdo pela unanimidade dos presentes, com mandato de 02 (dois ) anos a contar desta data, para compor
a DIRETORIA da sociedade, os Srs. (i) CARLOS EDUARDO PARENTE DE OLIVEIRA ALVES,
brasileiro, casado no regime da comunhio parcial de bens, engenheiro, portador da carteira de identidade RG
n°® 10.639.034-7, expedida pelo IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n.° 079.968.627-10, com enderego
comercial na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 204 — 10°
andar, CEP 22440-033, como DIRETOR-PRESIDENTE (ii) STEPHAN RENAUX CHAMAGNE DE
SABRIT, brasileiro, casado em regime de comunhao parcial de bens, natural de Sdo Paulo/SP, administrador
de empresas, com endereco comercial na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 204 — 10° andar, CEP 22440-033,
portador da carteira de identidade RG n° 28.264.084-8, expedida pelo SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n°
279.463.028-86, como DIRETOR-RELACAO COM INVESTIDORES.

Deliberacdes tomadas pela AGE em 30/04/2012

As Demonstragdes Financeiras da Companhia referentes ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2011 foram aprovadas pelo conselho e diretoria, publicados nos jornais “Didrio
Oficial do Estado do Rio de Janeiro”, pag. 25 e 26, na edicdo de 24.04.2012, e “O Didario
Mercantil”, pag.13, na edigdo de 24.04.2012; ¢

Reeleicdo pela unanimidade dos presentes, com mandato de 02 (dois ) anos a contar desta data,
para compor o Conselho da Companhia (i) MARCOS DUARTE SANTOS, brasileiro, solteiro,
engenheiro de producdo, portador da carteira de identidade RG n.° 08.383.583-5, expedida pelo
IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n.° 014.066.837-36, com endere¢o comercial na cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 204 — 10° andar, CEP
22440-033, como PRESIDENTE DO CONSELHO DE ADMINSITRAC;\O; (i1) CLAUDIO
JOSE CARVALHO DE ANDRADE, brasileiro, casado no regime de separagio de bens,
administrador de empresas, portador da carteira de identidade RG n.° 4.408.508, expedida pela
SSP/BA, inscrito no CPF/MF sob o n.° 595.998.045-20, com enderego comercial na cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 204 — 10° andar, CEP
22440-033, como VICE-PRESIDENTE DO CONSELHO DE ADMINSITRACAO e (iii)
ANDRE PINES, brasileiro, casado no regime de comunhio parcial de bens, engenheiro, portador
da carteira de identidade RG n°® 07.670.929-4, expedida pelo IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n°
016.700.107-83, com enderego comercial na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 204 — 10° andar, CEP 22440-033, como CONSELHEIRO e

Alterar o Artigo 26° do Estatuto Social que limita em R$ 300.000.000,00 (Trezentos Milhdes de
Reais) a autorizagdo da diretoria em emitir e distribuir Certificados de Recebiveis Imobiliarios
passando o artigo para o texto conforme:

“Artigo 26 - A Diretoria podera ainda autorizar a emissdo e a distribui¢do de Certificados de
Recebiveis Imobilidarios, desde que o valor de cada série ndao seja superior a R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhoes de reais) e desde que a emissdo seja realizada no ambito de operagdo de

securitizagdo nos termos do objeto social da Companhia. Nesses casos, fica a Diretoria
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6.5 - Principais evefitos:gbcietdriosweorridsgdo enrissar, eontivladasools coligad asdendo,

inclusive, negociar e estabelecer os seus termos e condigdes.”.

Ratificar o aumento de capital registrado na Assembléia Geral Extraordinaria de 30 de junho de
2011 devidamente registrada na JUCERJA no nimero 00002208204 uma vez que ndo constou na

mesma a alteragdo do Artigo 4° do Estatuto Social passando a vigorar o seguinte texto:

“Artigo 4° - O capital social da Companhia é de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), dividido
em 500.000 (quinhentas mil) agdes ordindrias nominativas, sem valor nominal, as quais se

encontram totalmente subscritas e integralizadas .

Consolidagdo do Estatuto Social.

Ante ao resultado atingido pela Ga. ter sido menor do que o planejado no exercicio de 2011, os
Diretores e Conselheiros expressamente renunciam a qualquer direito ao recebimento de
remuneragao (honorarios), no periodo, com aprovagdo unanime dos acionistas.
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6.6 - Informacodes de pedido de faléncia fundado em valor relevante ou de recuperacgao
judicial ou extrajudicial
6.6. Pedidos de faléncia e/ou Recuperacio Judicial

Nao existem pedidos de faléncia e/ou de recuperacio judicial contra a Companhia.

FL - 149152v2 - Formulario de Referéncia - Item 6.6 Pedidos de faléncia e rec jud
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6.7 - Outras informacgoées relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1

PAGINA: 33 de 130



Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

7.1 - Descricao das atividades do emissor e suas controladas

7.1. Atividades da Companhia.

(a) aquisi¢do de créditos imobilidrios e de titulos e valores mobilidrios lastreados em créditos
imobilidrios; (b) aquisi¢do e securitizacdo de créditos hipotecdrios e de créditos oriundos de
operagdes e financiamentos imobilidrios em geral; (c) prestagio de servicos referentes a
operacdes no mercado secunddrio de hipotecas e de créditos oriundos de operagdes e
financiamento imobilidrios em geral; (d) gestdo e administragdo de carteiras de crédito
imobilidrio, préprias ou de terceiros; (e) emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios,
bem como de outros titulos e valores mobilidrios lastreados em créditos imobilidrios que sejam
compativeis com as suas atividades; (f) distribui¢cio, recompra, revenda ou resgate de titulos e
valores mobilidrios de sua prépria emissdo; (g) prestacdo de servigos de estruturacdo de
operagdes de securitizacdo de créditos imobilidrios préprios ou de terceiros; (h) realizacdo de
operacdes de hedge em mercados derivativos, visando a cobertura de riscos na sua carteira de
créditos hipotecdrios e imobilidrios; (i) realizar negdcios e prestar servicos compativeis com seu
objeto social, incluindo, mas ndo se limitando, a intermediacdo de negdcios relacionados com o
mercado imobilidrio e prestacdo de servicos de consultoria; e (j) consultoria de investimentos

para fundos de investimento que tenham como objetivo a aquisi¢cdo de créditos imobilidrios.

FL - 149155v1
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7.2 - Informagdes sobre segmentos operacionais

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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7.3 - Informacgdes sobre produtos e servigos relativos aos segmentos operacionais

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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7.4 - Clientes responsaveis por mais de 10% da receita liquida total

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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7.5 - Efeitos relevantes da regulagao estatal nas atividades

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.
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7.6 - Receitas relevantes provenientes do exterior

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.
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7.7 - Efeitos da regulagao estrangeira nas atividades

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.
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7.8 - Relagoes de longo prazo relevantes

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.
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7.9 - Outras informacgoées relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.
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8.1 —Descri¢ao — Grupo Econdmico

“Os Unicos acionistas da empresa sdo os senhores Marcos Duarte Santos, (audio José
Carvalho de Andrade e André Pines. O §. Marcos Duarte Santos detém atualmente 497.499
(quatrocentos e noventa e sete mil, quatrocentos e noventa e nove) agdes ordinarias de
emissao da Companhia, representando 99,50% das agdes com direito a voto da Companhia. O
S. Qaudio José Carvalho de Andrade detém atualmente 2.499 (dois mil, quatrocentos e
noventa e nove) agdes ordinarias de emissdo da Companhia, representando 0,49% das agdes
com direito a voto da Companhia. O &. André Pines detém atualmente 2 (duas) acbes
ordinarias de emissdo da Companhia.

A Companhia n&o possui sociedades controladas ou coligadas, e 100% do seu capital social &
detido por pessoas fisicas, conforme descrito acima. Ndo existem sociedades sob controle
comum.”
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8.3 - Operagoes de reestruturagao

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:
NAO HOUVE OPERACAO DE REESTRUTURAGAO
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8.4 - Outras informacgoées relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.
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9.1 - Bens do ativo nao-circulante relevantes - outros

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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9.2 - Outras informacgoées relevantes

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.
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(a) Condigées Financeiras e Patrimoniais Gerais:

A (Qompanhia sempre operou exclusivamente com capital proprietario dos acionistas,
apresentando portanto as condigbes financeiras e patrimoniais suficientes para a manutengdo
e implementagéo do seu plano de negoécios, o qual envolve principalmente a securitizagdo de
créditos imobiliarios e a emissao de QRIs com lastro nestes créditos, tendo a capacidade e os
instrumentos necessarios para cumprir suas obrigagbes de curto, médio e longo prazos.

A tabela abaixo demonstra os principais indicadores de liquidez e financiamento da
CGompanhia, sendo certo que os ORIs emitidos pela Companhia, bem como os créditos
imobiliarios que formam o seu lastro, foram excluidos, gerencialmente, respectivamente dos
itens de passivo e ativo circulante e ativo néo-circulante do balango patrimonial da
Gompanhia, pois a totalidade dos CGRIs emitidos ndo envolveu (i) direito de regresso, (ii)
assungao de coobrigagdo, ou ainda (iii) a prestagdo de aval pela Companhia, em garantia do
pagamento de referidos CRIs. Adicionalmente, cabe notar que todas as emissbes de CRl da
Gompanhia contam com a institui¢cdo do patriménio separado e do regime fiduciario sobre 0s
respectivos créditos imobiliarios que servem de lastro as emissoes; conforme estabelecido nos
artigos 9° e sequintes da Lei n°® 9.514/97.

R$ mil 30/set/2012 31/dez/2011 31/dez/2010
R$ R$ R$

Ativo Circulante 8.714.000,00 2.934.000,00 255.000,00

Ativo Nao Circulante R$ - | R$ - | R$ -
R$ R$ R$

Passivo Circulante (exclui CRI) 3.378.000,00 1.072.000,00 24.000,00
R$ R$

Passivo Nao Circulante (exclui CRI) |14.191.000,00 R$ - 1215.000,00

Captacédo Com Emisséo de Titulos - | R$ R$

CRI 150.527.000,00 23.128.000,00 R$ -

Indice de Liquidez Corrente (ILC) 2,58x 2,74x 10,63x

Indice de Liquidez Geral (ILG) 0,50x 2,74x 1,07x

(sendo: ILC = Ativo Circulante / Passivo Circulante, excluido Créditos Imobiliarios e CRI)
(sendo ILG = (Ativo Circulante + Ativo N&do-Circulante, Excluido Créditos Imobiliarios) / (Passivo Circulante + Passivo Nao-
Circulante, Excluido CRI))

Seguem abaixo as principais caracteristicas das emissées de CRI realizadas pela Companhia,por
exercicio social:

Exercicio social de 2010: Nao houve emisséo de CRIs pela Companhia durante o exercicio social
de 2010, dado que a Companhia encontrava-se em fase pré-operacional.

Exercicio social de 2011: Durante o exercicio social de 2011, houve a emissdo de trés séries de
CRI da Companhia, conforme descrigdo abaixo:

18 e 22 Sries: Os (RIs da 12 e 22 Sries foram emitidos em 30 de junho de 2011, totalizando
R$84.232.926,68 (oitenta e quatro milhGes, duzentos e trinta e dois mil, novecentos e vinte e
seisreais e sessenta e oito centavos). Estes CRIs apresentam uma estrutura de subordinagdo de
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10.1 - Condigodes financeiras e patrimoniais gerais

classes, onde a série sénior representa 85% (oitenta e cinco por cento) da emisséo (12 Srie) e a
série subordinada representa 15% (quinze por cento) da emissdo (22 Srie). Além da estrutura
de subordinagao (da 22 Serie em relagao a 1?2 Srie), estas séries de QR possuem garantia real
na forma da alienagdo fiduciaria de imdveis bem como, em certas situagbes, garantia
fidejussoria assumida pelo respectivo originador dos créditos imobiliarios.

32 Série: Os (RIs da 3?2 Srie foram emitidos em 25 de novembro de 2011, totalizando
R$21.195.063,40 (vinte e um milhGes, cento e noventa e cinco mil e sessenta e trés reais e
quarenta centavos). Esta série de CR apresenta classe tnica, ndo havendo estrutura de
subordinagédo, possuindo contudo como garantia real a alienagdo fiduciaria de imoveis, bem
como a garantia fidejussoria do respectivo originador dos créditos imobiliarios.

Exercicio social de 2012: Durante o exercicio social de 2012, houve a emisséo de 7 (sete) séries
de CRI (respectivamente 42, 5% 62 72, 82 92 e 10 séries), conforme descri¢gdo abaixo:

42 e 5% Sries: Os CRIs da 42 e 5% Sries foram emitidos em 31 de Janeiro de 2012, totalizando
R$103.677.646,82 (cento e trés milhGes, seiscentos e setenta e sete mil, seiscentos e quarenta e
seis reais e oitenta e dois centavos). Estes CRIs apresentam uma estrutura de subordinagéo de
classes, onde a série sénior representa 80% (oitenta por cento) da emissao (42 série) e a série
subordinada representa 20% (vinte por cento) da emissdo (5° série). Além da estrutura de
subordinagéo, estas séries de QR possuem garantia real na forma da alienacdo fiduciaria de
imoveis, bem como, em certas situagbes garantia fidejussdria assumida pelo respectivo
originador dos créditos imobiliarios.

6% e 72 Séries: Os CRIs da 62 e 72 Séries foram emitidos em 13 de Fevereiro de 2012, totalizando
R$19.000.000,38 (dezenove milhGes de reais e trinta e oito centavos). Estes CRIs apresentam
uma estrutura de subordinagdo de classes, onde a série sénior representa 80% (oitenta por
cento) da emissdo (62 série) e a série subordinada representa 20% (vinte por cento) da emisséo
(72 série). Além da estrutura de subordinagao, estas emissoes de CR possuem garantia real na
forma da alienagéo fiduciaria das quotas do respectivo devedor dos QRIs, bem como garantia
fidejussoria assumida pelo respectivo devedor dos CRIs.

8% e 9% Sries: Os CRIs da 8% e 97 Sries foram emitidos em 21 de maio de 2012, totalizando
R$19.700.000,25 (dezenove milhGes e setecentos mil reais e vinte e cinco centavos). Estes CRIs
apresentam uma estrutura de subordinagdo de classes, onde a série sénior representa 80%
(oitenta por cento) da emissao (82 série) e a série subordinada representa 20% (vinte por
cento) da emissdo (9% série). Além da estrutura de subordinagdo, estas emissbes de CR
possuem garantia real na forma da alienagéo fiduciaria das quotas do respectivo devedor dos
CRIs, bem como garantia fidejussoria assumida pelo respectivo devedor dos CRIs.

10?2 Srie: Os CRIs da 107 Srie foram emitidos em 18 de junho de 2012, totalizando
R$11.725.000,00 (onze milhGes, setecentos e vinte e cinco mil reais). Esta emissdo de CRI
apresenta classe unica, hdo havendo estrutura de subordinagdo, possuindo contudo como
garantia real a alienagdo fiduciaria de imoveis, bem como a garantia fidejussoria assumida
pelo respectivo devedor dos CRIs.
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Exercicio social de 2013: No inicio do ano de 2013 foram emitidas duas novas séries de

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Polo Capital Securitizadora S.A., conforme descrigédo
abaixo:

118 e 122 Sries: Os CRIs da 112 e 122 Sries foram emitidos em 29 de Janeiro de 2013,
totalizando R$45.441.917,54 (quarenta e cinco milhées, quatrocentos e quarenta e um mil,
novecentos e dezessete reais e cinquenta e quatro centavos). Estes CRIs apresentam uma
estrutura de subordinagao de classes, onde a série sénior representa 80% (oitenta por cento)
da emissao (112 série) e a série subordinada representa 20% (vinte por cento) da emisséo (122
série). Além da estrutura de subordinagdo, estas emissbes de CR possuem garantia real na
forma da alienagao fiduciaria das quotas do respectivo devedor dos QRIs, bem como garantia
fidejussoria assumida pelo respectivo devedor dos CRIs.
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(b) Estrutura de capital e possibilidade de resgate de acées ou quotas

A Estrutura de Capital da Companhia apresentou para os Exercicios de 2011, e até
Setembro de 2012 a Estrutura de capital abaixo descrita.

Fonte do . o (%) 30- o (%) 30-
Copital Tipo 30-Set-2012 Setp012 | 31-Dez-2011 Se1-2012

. Passivo R$ o R$ o
Terceiros | o culante | 153,905,000.00 79.59% | 54 200,000.00 | 2%95%
Terceiros zngwo R3 25.50% RS 76.38%

¢ 49,301,000.00 . 80,527,000.00 .
Circulante
A Patriménio | -R$ & 00O R$ o

Proprio Liquido: 9,845,000.00 5.00% 701,000.00 0.66%

. Passivo +
Terceiros P R$ o R$ o
+Préprio E?;;‘iﬂ:“w 193,361,000.00 100.00% | 145 428,000.00 | 100-00%

Observagdo: Estdo sendo considerados na informagdo do passivo da empresa as
captagdes com emissdo de CR's, no entanto os mesmos ndo representam
endividamento direto da empresa pelo fato de os mesmos terem sido emitidos sem

coobrigag¢do, mas estando consolidados na forma acima no balango da companhia

N&o ha no Estatuto Social da Companhia a possibilidade de resgate de agdes ou cotas.

Versao : 1
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(c) Capacidade de pagamento em relagdo aos compromissos financeiros assumidos

A Gompanhia utiliza capital proprio para financiar as suas atividades, sendo certo que, até a
presente data, a Companhia ndo necessitou captar recursos de terceiros para pagar seus
compromissos financeiros assumidos.

Adicionalmente, a totalidade dos QRIs emitidos pela Companhia ndo envolveu (i) direito de
regresso, (ii) assungdo de coobrigacdo, ou ainda (iii) a prestagdo de aval pela Companhia, em
garantia do pagamento de referidos CRls. Cabe também notar que todas as emissoes de QR
da Companhia contam com a instituicdo do patriménio separado e do regime fiduciario sobre
0s respectivos créditos imobiliarios que servem de lastro as emissbes conforme estabelecido
nos artigos 9° e sequintes da Lei n® 9.514/97.

(d) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos nao-
circulantes utilizadas

A Companbhia até a presente data financiou com recursos proprios o seu capital de giro e as
suas necessidades de investimento, ndo tendo realizado captag¢des de recursos através (1) da
celebragdo de contratos de empréstimos e/ou financiamentos no mercado bancario, bem como
(2) de captagbes no mercado de capitais através da emisséo de titulos de divida .

Contudo, a Companhia pode vir a realizar a captagao de empréstimos e/ou financiamentos,
bem como a emisséao de titulos de divida, desde que(i) haja a necessidade de capital adicional
para financiar as suas operagées, e (i) astaxas de juros dos referidos instrumentos sejam
compativeis com a taxa interna de retorno da Companbhia.

A Companhia conta ainda com a possibilidade de realizagdo de um aumento de capital por
parte dos seus acionistas para realizar os investimentos que entender necessarios para o
crescimento do negocio.
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(e) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos ndo-
circulantes que pretende utilizar para cobertura de deficiéncias de liquidez

Com excegéo dos créditos imobiliarios que servem de lastro aos CRI, os quais sdo segregados
em patrimbnios separados, a Companhia até hoje ndo realizou investimentos em ativos
circulantes ou néo circulantes, sendo certo que quaisquer eventuais deficiéncias de liquidez
apresentadas pela Companhia foram financiadas com recursos proprios, nao tendo realizado
captages de recursos através (1) da celebragéo de contratos de empréstimos e/ou
financiamentos no mercado bancario, bem como (2) de captagdes no mercado de capitais
através da emisséo de titulos de divida .

Contudo, a Companhia pode vir a realizar a captagdo de empréstimos e/ou financiamentos,
bem como a emissao de titulos de divida, desde que (i) haja a necessidade de capital adicional
para financiar as suas operagbes e a aquisi¢do de créditos imobiliarios, e (i) as taxas de juros
dos referidos instrumentos seja compativel com a taxa interna de retorno da Companbhia.

A Companhia conta ainda com a possibilidade de realizagdo de um aumento de capital por
parte dos seus acionistas, caso haja qualquer necessidade de cobertura de deficiéncia de
liquidez.
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() Niveis de endividamento e as caracteristicas de tais dividas, descrevendo ainda:

a.

b.
c.
d.

Contratos de empréstimos e financiamentos relevantes

Outras relagées de longo prazo com institui¢ées financeiras

Grau de subordinagao entre as dividas

Eventuais restrigbes impostas ao emissor, em especial, em relagao a limites
de endividamento e contratagao de novas dividas, a distribuigao de
dividendos, a alienagdo de ativos, a emissao de novos valores mobiliarios e a
alienagao de controle societario

A Gompanhia atualmente ndo apresenta endividamento, tendo utilizado capital prdprio para
financiar as suas atividades, sendo certo que, até a presente data, a Companhia ndo necessitou
captar recursos de terceiros para pagar seus compromissos financeiros assumidos, conforme

demonstrado na tabela abaixo.

Versao : 1

Estrutura de Capital da Companhia

30/set/2012

31/dez/2011

31/dez/2010

Endividamento Total (exclui CRI)

R$

R$

R$

Patrimonio Liquido

-R$

9.845.000,00

R$

701.000,00

R$

16.000,00

% Capital de Terceiros

0%

0%

0%

% Capital Proprio

100%

100%

100%

Ainda que exista a subordinagao entre séries de CR conforme notado no item “a” relacionado
a condigdes financeiras e patrimoniais gerais da Companbhia, tais GR ndo representam divida
da Companbhia, tendo em vista que:

.

1.

Né&o ha direito de regresso e a assungdo de coobrigagéo ou prestacdo de aval
pela Companhia; e

Todas as emissbes de CR da (ompanhia contam com a instituicdo do
patrimbnio separado e do regime fiduciario sobre os respectivos créditos
imobiliarios que servem de lastro as emissdes; conforme estabelecido no artigo
9° e seguintes da Lei n°® 9.514/97.

No curso normal de suas operagbes, a Companhia possui relacionamento com diversas
instituigbes financeiras de primeira linha, relacionado a contratagdo e manutengdo dos
segquintes servigos:

1) agente fiduciario (através da Oliveira Trust DTVM S.A. e Pentagono Trust DTVM S.A.);

2) servigos de escrituragdo de CRIs (através do Itau Corretora ee Valores S.A.);

3) servigos de liquidagéo de CRIs (através do ltat Unibanco S.A.);

4) servicos de contas correntes e contas de cobranga bancaria (através do Banco

Bradesco S.A.);

5) aplicacdo de recursos disponiveis em certificados de depdsitos bancarios e fundos de

investimento (através do Banco Bradesco S.A. e ltau Unibanco S.A.);

6) distribuicdo e colocagbo de valores mobiliarios (através da SLW Corretora de Valorese

Cémbio Ltda.);

PAGINA: 54 de 130



Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versgo : 1
10.1 - Condigodes financeiras e patrimoniais gerais

7) agente de pagamento (através do BNY Mellon Servigos Fnanceiros Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. ); e
8) agente de depésito e vinculagdo de recursos (através do Banco Bradesco S.A.).

N&o hé restricbes impostas a Companhia, decorrentes de seu estatuto social ou de normas
regulamentares a que esteja sujeita, em relagéo a limites de endividamento e contratacdo de
novas dividas, a distribuicdo de dividendos, a alienagédo de ativos, & emissdo de novos valores
mobiliarios e a alienagdo de controle societario, observado, no entanto, o disposto na
legislagéo vigente.

(g) Limites de utilizagdo dos financiamentos ja contratados

A Companhia atualmente ndo apresenta endividamento, tendo utilizado capital prdprio para
financiar as suas atividades, sendo certo que, até a presente data, a Companhia ndo necessitou
captar recursos de terceiros para pagar Sseus compromissos financeiros assumidos.
Adicionalmente, a totalidade dos QRIs emitidos pela Companhia ndo envolveu a assungao de
coobrigagdo ou a prestagdo de aval pela Companhia, em garantia do pagamento de referidos
CRIs.
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(h) Alteragées significativas em cada item das demonstragées financeiras

A Polo Qapital Securitizadora iniciou as operagbes de securitizagdo e emissdo de CQR'’s
efetivamente em Junho de 2011, com a emissdo da 12 e 22 &rie da 12 Emissdo. A Companhia
teve, ao longo dos trés primeiros trimestres de 2011, apenas estas 2 séries emitidas. Nos trés
primeiros trimestres de 2012, a Polo Capital Securitizadora SA. realizou a emisséo da 42 até a
102 Séries de CRI’s.

Em decorréncia do inicio das operagbes, a Companhia teve um incremento em todas as contas
do seu balancgo, destacando-se o crescimento nas Receitas Qperacionais e no seu Resultado
Fnanceiro. Concomitantemente, a empresa também teve um aumento em suas Despesas
Administrativas refletindo o inicio das suas operagoes.

A Diretoria da companhia espera manter o ritmo crescente de emissdes de novas séries, por
entender que as demandas por Certificados de Recebiveis Imobiliarios tendem a aumentar em
um cenario de juros mais baixos na economia. Estes fatores levardo a aumentos nos numeros
da Companhia em termos de Receitas e despesas a serem apuradas nos Exercicios Sociais
seguintes.

A tabela a seguir demonstra uma comparacgado entre o resultado da Companhia nos nove
primeiros meses do Exercicio Social de 2012, comparado com os nove primeiros meses do

Exercicio Social de 2011.

Exercicio 01/01/2012 a | Exercicio 01/01/2011 a | Variag

Descrigdo da Conta 30/09/2012 30/09/2011 do
248.7

Receitas Operacionais 3,826 1,638 6%
245.2

Despesas Administrativas -976 -398 3%
Resultado Financeiro (Rec - 5076.

Desp. Financeiras) 2386 47 60%
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“10.2 —Resultado operacional e financeiro:

a) resultados das operagdes do emissor, em especial (i) descricdo de quaisquer
componentes importantes da receita e (ii) fatores que afetaram materialmente 0s
resultados operacionais:

Desde a sua constituigdo em 31 de maio de 2010, as receitas da Companhia decorrem da
aquisi¢do de créditos imobiliarios como lastro para emisséo de CRIs, operagdes de securitizagdo
e a prestagéo de servigo de servigos de estruturagéo de operagbes de securitizagéo, e pretende
continuar desenvolvendo estas atividades. O desenvolvimento de todas estas atividades
evoluiu de forma consistente, principalmente durante o exercicio de 2011, quando ocorreram
as primeiras emissoes de CRI da Companhia.

Além dos riscos que afetam, de modo geral, 0 mercado imobiliario e que impactam na geragéo
de créditos imobiliarios, as atividades da Companhia séo afetados pelos seguintes riscos:

e a conjuntura macroecondmica brasileira, a qual pode afetar o mercado imobiliario
através da desaceleragdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuagdo da moeda
e instabilidade politica, dentre outros fatores;

e aliquidez dos CRI, bem como o grau de interesse e demanda de investidores por CRI,
pode ser afetada pelos mesmos fatores citados acima, podendo torna-la
economicamente inviavel;

e aintrodugao de novas medidas regulatdrias, ou praticas de mercado, que venham a
alterar a forma atual de (i) tributagdo de CRI, bem como (ii) a atualizagdo monetaria e
o0 nivel de taxa de juros permitidos nos contratos de financiamento imobiliario, o que
poderia afetar de maneira negativa o mercado de securitizagdo de créditos
imobiliarios, ou torna-la economicamente inviavel; e

e as condigdes dos mercados imobiliarios locais e regionais bem como o balanceamento
da oferta e procura, 0s quais poderiam afetar de maneira negativa o mercado de
securitizagdo de créditos imobiliarios, ou torna-la economicamente inviavel.

A Companhia espera que o pais continue apresentando taxas de crescimento e politicas
macroecondmicas e fiscais que impulsionem o mercado imobiliario em geral e o setor de
securitizagéo de créditos imobiliarios, o que devera contribuir para o continuo crescimento e
lucratividade dos CRI.

b) Facultativo: Companhia Classificada na Categoria B”;

¢) Facultativo: Companhia Classificada na Categoria B”.
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10.3 - Eventos com efeitos relevantes, ocorridos e esperados, nas demonstragoes
financeiras

a. introdu¢do ou alienagdo de _ _ o N .
i Nio existiu operacdo deste tipo.
segmento operacional
b. constitui¢do, aquisicdlo ou _ . | - .
) . L L Naio existiu operagdo deste tipo.
alienacdo de participagio societdria
C. eventos ou operacdes nao

) Naio existiu operagdo deste tipo.
usuais

FL - 149336v1
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10.4 - Mudangas significativas nas praticas contabeis - Ressalvas e énfases no parecer do
auditor

a. mudancas significativas nas ___ o
- s Nao existiram
préticas contdbeis
b. efeitos  significativos  das _ _ o
~ ‘o . Nao existiram
alteracOes em praticas contabeis
C. ressalvas e é€nfases presentes

. Naio existiram
no parecer do auditor

FL - 149337v1
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10.5 - Politicas contabeis criticas

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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10.6 - Controles internos relativos a elaboragao das demonstragoes financeiras - Grau de
eficiéncia e deficiéncia e recomendagées presentes no relatério do auditor
a. grau de eficiéncia de tais Como a Companhia ainda ndo iniciou
controles, indicando eventuais imperfei¢des efetivamente suas atividades sociais, ou seja,
e providéncias adotadas para corrigi-las ainda nio teve oportunidade de realizar operagdes
de securitizagdo, ainda ndo houve oportunidade
para aferir o grau de eficiéncia dos controles.
b. deficiéncias e recomendacdes
sobre os controles internos presentes no N&o existiram

relatério do auditor independente

FL - 149339v1
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10.7 - Destinacao de recursos de ofertas publicas de distribuicdo e eventuais desvios

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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10.8 - Itens relevantes nao evidenciados nas demonstragdes financeiras

a. os ativos e passivos detidos
pela Companhia, direta ou indiretamente,
que ndo aparecem no seu balanco Nio existem
patrimonial (off-balance sheet items), tais
como:
1. arrendamentos )

. S . Nio existem
mercantis operacionais, ativos € passivos
ii. carteiras de recebiveis
baixadas sobre as quais a entidade _ _ .
. . Nio existem
mantenha riscos e responsabilidades,
indicando respectivos passivos
1ii. contratos de  futura Nao existem
compra e venda de produtos ou servicos
iv. contratos de constru¢do N3o existem
ndo terminada
V. contratos de N&o existem
recebimentos futuros de financiamentos
b. outros itens ndo evidenciados Nao existem

nas demonstracdes financeiras

FL - 149340v1
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10.9 - Comentarios sobre itens nao evidenciados nas demonstragoes financeiras

a. como tais itens alteram ou

poderdo vir a alterar as receitas, as

despesas, o resultado operacional, as Nao existem itens ndo evidenciados no balanco.
despesas financeiras ou outros itens das

demonstracdes financeiras da Companhia.

b. natureza e o propdsito da Ndo existem itens ndo evidenciados no balango.
operagao
C. natureza e montante das Nao existem itens ndo evidenciados no balango.

obrigagdes assumidas e dos direitos gerados
em favor da Companhia em decorréncia da

operacao

FL - 149341v1
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10.10 - Plano de negécios

a. investimentos, incluindo:
1. descri¢do quantitativa e
qualitativa ~ dos  investimentos  em N&do houve novos investimentos.
andamento e dos investimentos previstos
ii. fontes de financiamento _ _ . .
. ) N&o houve novos investimentos.

dos investimentos
1ii. desinvestimentos
relevantes em andamento e Nao houve desinvestimentos.
desinvestimentos previstos
b. desde que ja divulgada, indicar
a aquisicio de plantas, equipamentos, _ _ ) _ : )

) Nido houve a divulgacdo de investimentos neste
patentes ou outros ativos que devam )
) ) . ] sentido.
influenciar materialmente a capacidade

produtiva da Companhia.

C. novos produtos e servicos, _ _ .

o Nao existem novos produtos.
indicando:

i. descricdo das pesquisas

. Naio existem pesquisas em andamento.
em andamento ja divulgadas

1. montantes totais gastos
pela Companhia em pesquisas para ___ )
) Nao houve pesquisa.
desenvolvimento de novos produtos ou
Servicos
1ii. projetos em .
. . Nio existem projetos em andamento.
desenvolvimento ja divulgados
1v. montantes totais gastos
pela Companhia no desenvolvimento de N&o houve gastos com novos produtos.

novos produtos ou servi¢os

FL - 149343v1
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10.11 - Outros fatores com influéncia relevante

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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11.1 - Projecdes divulgadas e premissas

Nao foram divulgadas proje¢des pela companhia.
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11.2 - Acompanhamento e alteragdes das proje¢des divulgadas

Nao foram divulgadas proje¢des pela companhia.
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12.1 - Descri¢ao da estrutura administrativa

12.1. Descrever a estrutura administrativa

da Companhia, conforme estabelecido no

seu estatuto social e regimento interno,

identificando:

a. atribuicdes de cada 6rgdo e comité

A Companhia serd administrada por um Conselho de Administragdo e por uma Diretoria, que

exercerdo suas fungdes conforme as atribuicdes da lei e do Estatuto Social.
O Conselho Fiscal nio é permanente e ainda ndo foi instalado.

Compete ao Conselho de Administracdo:

(a) fixar a orientagdo geral dos negdcios da Companhia;

(b) eleger, destituir e substituir os membros da Diretoria da Companhia, bem como fixar
as atribuicdes especificas dos Diretores, observadas as demais disposi¢des deste Estatuto Social;

(c) fiscalizar a gestdo dos Diretores, examinar, a qualquer tempo os livros, papéis e
outros documentos da Companbhia, solicitar informacdes sobre contratos celebrados ou em vias

de celebracio, e sobre quaisquer outros atos;

(d) convocar a Assembléia Geral quando julgar conveniente ou necessario;
(e) manifestar-se sobre o relatério da Administracdo e as contas da Diretoria;
(f) apresentar a Assembléia Geral propostas sobre a distribuicdo de lucros sociais e

alteracOes estatutarias;

(g) distribuir a remuneragfo global dos Administradores entre os seus membros e 0s
Diretores, observando-se o disposto no Artigo 13, Paragrafo 2° deste Estatuto Social;

(h) autorizar a abertura, transferéncia ou encerramento de filiais, agéncias, escritérios ou
estabelecimentos comerciais;

(1) aprovar a admissdo, registro e cotacdo de a¢des da Companhia em bolsas de valores
brasileiras ou em mercado de balcdo devidamente autorizado a funcionar pela CVM;

(G) mediante proposta da Assembléia Geral de Acionistas decidir sobre a aquisi¢do de
acdes de emissdo da Companhia, bem como a posterior revenda de acdes de emissdo da
Companhia por ela adquiridas, observadas as disposicdes da Lei n.° 6.404/76 e da
regulamentacio da CVM.

FL - 149352v1
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12.1 - Descri¢ao da estrutura administrativa

Compete a Diretoria, sem prejuizo das demais competéncias estabelecidas pelo presente
Estatuto Social ou definidas pelo Conselho de Administra¢do ou pela Assembléia Geral:

(a) representar, ativa e passivamente, a Companhia;

(b) praticar todos os atos necessdrios ou convenientes a administracdo dos negdcios sociais,

respeitados os limites previstos em lei ou neste Estatuto Social;
(©) zelar pela observancia da Lei e deste Estatuto Social;

(d) coordenar o andamento das atividades normais da Companhia, incluindo a
implementacdo das diretrizes e o cumprimento das deliberacdes tomadas em Assembléias

Gerais, nas Reunides do Conselho de Administracio e nas suas proprias reunides; e
(e) administrar, gerir e superintender os negdcios sociais.

b. data de instalacgdo do . ) )
i - A apresentacdo deste dado ¢é facultativa para
conselho fiscal, se este ndo for permanente, . .

Companbhias classificadas na Classe B

e de criag@o dos comités

C. mecanismos de avaliacdo de A apresentacdo deste dado é facultativa para
desempenho de cada 6rgdo ou comité Companbhias classificadas na Classe B
d. em relacdo aos membros da O Diretor-Presidente ¢ o principal responsavel

diretoria, suas atribuicdes e poderes pela gestdo dos negdcios da Companhia em geral,
individuais bem como pela sua representacdo perante drgaos
publicos e autarquias.
Diretor de Relacdes com Investidores é o
principal responsdvel pela gestdo da Companhia
com seus acionistas e investidores,
responsabilizando-se pela divulgacdo pontual e
precisa das informacdes e fatos relevantes da
Companhia, além de ser o responsavel pela
Companbhia perante a CVM.
e. mecanismos de avaliagio de ~ 3 )
A apresentacdo deste dado ¢ facultativa para
desempenho dos membros do conselho de

o . L ) ] Companbhias classificadas na Classe B
administrac@o, dos comités e da diretoria

FL - 149352v1
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12.2 - Regras, politicas e praticas relativas as assembleias gerais

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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12.3 - Datas e jornais de publicacdo das informac¢des exigidas pela Lei n°6.404/76
Exercicio Social Publicagao Jornal - UF Datas
31/12/2011 Demonstracdes Financeiras Diario Mercantil - RJ 27/04/2012
Diério Oficial do Estado do Rio de Janeiro - RJ 27/04/2012
Ata da AGO que Apreciou as Demonstragées Financeiras Diario Mercantil - RJ 27/02/2013
Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro - RJ 27/02/2013
31/12/2010 Demonstracdes Financeiras Diario Mercantil - RJ 31/03/2011
Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro - RJ 31/03/2011
Ata da AGO que Apreciou as Demonstragées Financeiras Diario Mercantil - RJ 19/05/2011
Diéario Oficial do Estado do Rio de Janeiro - RJ 19/05/2011
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12.4 - Regras, politicas e praticas relativas ao Conselho de Administragao

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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12.5 - Descrigao da clausula compromissoria para resolugao de conflitos por meio de

arbitragem
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

12.7 - Composigao dos comités estatutarios e dos comités de auditoria, financeiro e de
remuneragao

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:
NAO HA COMPOSICAO DE COMITE
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

12.12 - Outras informacgoées relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.1 - Descri¢ao da politica ou pratica de remuneracao, inclusive da diretoria nao

estatutaria
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1

PAGINA: 79 de 130



Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

13.2 - Remuneragao total do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho fiscal

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:
NAO HA PREVISAO DE REMUNERACAO PARA DIRETORES E CONSELHEIROS
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.3 - Remuneragao variavel do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho

fiscal
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.4 - Plano de remuneracao baseado em a¢oes do conselho de administragao e diretoria

estatutaria
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.5 - Participagcoes em agoes, cotas e outros valores mobiliarios conversiveis, detidas por

administradores e conselheiros fiscais - por érgao
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.6 - Remuneragao baseada em a¢ées do conselho de administragcao e da diretoria

estatutaria
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.7 - Informacgoes sobre as opgcoes em aberto detidas pelo conselho de administracao e

pela diretoria estatutaria
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.8 - Opgoes exercidas e agoes entregues relativas a remuneragao baseada em agoes do

conselho de administragao e da diretoria estatutaria
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.9 - Informagbes necessarias para a compreensao dos dados divulgados nos itens 13.6 a

13.8 - Método de precificagao do valor das a¢des e das opgoes
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.10 - Informagodes sobre planos de previdéncia conferidos aos membros do conselho de

administracao e aos diretores estatutarios
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.12 - Mecanismos de remunerac¢ao ou indenizagao para os administradores em caso de

destituicao do cargo ou de aposentadoria
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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flscal ue sejam par t s relacionadas aos_controladores )
Formulario de Refeféncia - 20 - POLO CAPI AL URITIZADORA S.A. Versao : 1

Exercicio Social de 2010: Os membros do conselho de administragdo e diretores da Companhia
com mandato vigente durante o exercicio social findo em 31 de dezembro de 2010 foram
eleitos no dia 31 de maio de 2010, conforme as atas da Assembleia Geral de Constituicao e da
Reunido do Conselho de Administragéo realizadas nessa data, respectivamente. Tais membros
do conselho de administragéo e diretores renunciaram a remuneragéo devida em razéo do
exercicio de seus cargos, na data de sua eleigdo, mediante cartas de renuncia enviadas a
Companhia. O conselho fiscal da companhia nao foi instalado no exercicio social findo em 31
de dezembro de 2010.

Exercicio Social de 2011: Os membros do conselho de administracéo e diretores da Companhia
com mandato vigente durante o exercicio social findo em 31 de dezembro de 2011 foram
eleitos no dia 31 de maio de 2010, conforme as atas da Assembleia Geral de Constituicdo e da
Reunido do Conselho de Administragado realizadas nessa data, respectivamente. Tais membros
do conselho de administragdo e diretores renunciaram a remuneragéo devida em raz&o do
exercicio de seus cargos, na data de sua eleigdo, mediante cartas de renuncia enviadas a
Companhia. O conselho fiscal da companhia n&o foi instalado no exercicio social findo em 31

de dezembro de 2011.
Orgdo 31/12/2011 | 31/12/2010
Diretoria Estatutaria 0% 0%
Conselho de Administragédo 0% 0%
Né&o Né&o
Conselho Fiscal Aplicavel Aplicavel
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1
13.14 - Remuneragao de administradores e membros do conselho fiscal, agrupados por

orgao, recebida por qualquer razao que nao a fungado que ocupam
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1

PAGINA: 92 de 130



Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.15 - Remuneragao de administradores e membros do conselho fiscal reconhecida no resultado de

controladores, diretos ou indiretos, de sociedades sob controle comum e de controladas do emissor
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

13.16 - Outras informacgoes relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

14.1 - Descri¢ao dos recursos humanos

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

14.2 - Alteragoes relevantes - Recursos humanos

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

14.3 - Descrigao da politica de remunerag¢ao dos empregados

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

14.4 - Descri¢ao das relagoes entre o emissor e sindicatos

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulério de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

15.3 - Distribuigao de capital

Data da ultima assembleia / Data da 31/05/2010
ultima alteragao

Quantidade acionistas pessoa fisica 3
(Unidades)

Quantidade acionistas pessoa juridica 0
(Unidades)

Quantidade investidores institucionais 0

(Unidades)

Acodes em Circulagao

Verséo : 1

Acgbes em circulagao correspondente a todas agdes do emissor com excegdo das de titularidade do controlador, das pessoas a ele
vinculadas, dos administradores do emissor e das agcbes mantdas em tesouraria

Quantidade ordinarias (Unidades) 0 _i_ 0,000000%
Quantidade preferénciais (Unidades) ST 6 _______ r 0_,060506%_ _____
Total 0 : 0,000000%
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

15.4 - Organograma dos acionistas

A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1

PAGINA: 101 de 130



Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

15.5 - Acordo de acionistas arquivado na sede do emissor ou do qual o controlador seja

parte
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

15.6 - Alteragdes relevantes nas participacées dos membros do grupo de controle e

administradores do emissor
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

15.7 - Outras informagodes relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

16.1 - Descrigao das regras, politicas e praticas do emissor quanto a realizagao de

transagoes com partes relacionadas
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

16.2 - Informagdes sobre as transagées com partes relacionadas

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:
NAO HA TRANSACOES COM PARTES RELACIONADAS
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

16.3 - Identificagdo das medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses e demonstragao do carater

estritamente comutativo das condig6es pactuadas ou do pagamento compensatorio adequado
Nao houve transag¢des com partes relacionadas nas quais a Companhia esteja envolvida, motivo

pelo qual ndo hd informacdes a serem prestadas neste item.

FL - 149362v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

17.5 - Outras informagodes relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

18.2 - Descrigao de eventuais regras estatutarias que limitem o direito de voto de

acionistas significativos ou que os obriguem a realizar oferta publica
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

18.3 - Descricao de excegodes e clausulas suspensivas relativas a direitos patrimoniais ou

politicos previstos no estatuto
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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Formulério de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

18.5 - Descrigao dos outros valores mobiliarios emitidos

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigdo a circulagao
Descrigao da restrigao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
42 Série da 12 Emisséo

31/01/2012

10/05/2020
248

82.942.116,96

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Verséo : 1

Atualizagado Mensal pela variagdo do IGP-M/FGV, na sua ausencia sera substituido pelo

IGP-DI/FGV. Acrescidos de Juros Remuneratoérios de 8% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigcao a circulagao
Descricao da restrigao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
52 Série da 12 Emissédo

31/01/2012

10/05/2020
62

20.735.529,86

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Atualizagao Mensal pela variagdo do IGP-M/FGV, na sua ausencia sera substituido pelo

IGP-DI/FGV. Acrescidos de Juros Remuneratérios de 15,00% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigao a circulagao
Descrigao da restrigao
Conversibilidade

Possibilidade resgate

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
62 Série da 12 Emisséo

13/02/2012

17/07/2020
45

15.000.000,30

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao
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Formulério de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

18.5 - Descrigao dos outros valores mobiliarios emitidos

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigdo a circulagao
Descrigcao da restrigcao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigdo a circulagao
Descricao da restrigcao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigdo a circulagao

Descrigcao da restrigao

Atualizagao Mensal pela Variagédo do IGP-M/FGV, acrescidos de juros de 8% a.a.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
72 Série da 12 Emisséo

13/02/2012
17/07/2020
12

4.000.000,08

Sim

Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

N&ao

Atualizagdo Mensal pela Variagédo do IGP-M/FGV, acrescidos de juros de 15% a.a.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
82 Série da 12 Emisséo

21/05/2012

27/05/2017
45

15.680.000,25

Sim
Conforme Instrugdo Normativa CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Atualizagdo Mensal pela Variagdo do IGP-M/FGV, na sua auséncia sera substituido pelo

IPCA/IBGE, Acrescidos de Juros Remuneratérios de 8% ao ano.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
92 Série da 12 Emisséo

21/05/2012
27/05/2017
12

4.020.000,00

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
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Formulério de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

18.5 - Descrigao dos outros valores mobiliarios emitidos

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Nao

Nao

Verséo : 1

Atualizagao Mensal pela Variagédo do IGP-M/FGV, na sua auséncia sera substituido pelo

IPCA/IBGE, Acrescidos de Juros Remuneratorios de 15% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigao a circulagao
Descrigcao da restrigcao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
102 Série da 12 Emissao

18/06/2012

14/06/2013
35

11.725.000,00

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Remuneracgéo Equivalente a 100% da variagdo acumulada das taxas médias diérias dos
Depositos Interfinanceiros de um dia, calculadas e divulgadas diariamente pela Cetip,

acrescido de um Spread de 2,20% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigao a circulagao
Descricao da restrigao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 Série da 12 Emisao

30/06/2011

12/07/2019
238

71.596.197,68

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Atualizagao mensal pela variagdo do IGP-M/FGV, na sua auséncia sera substituido pelo

IGP-DI/FGV, acrescidos de juros remuneratérios de 8% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
22 Série da 12 Emisséo

30/06/2011
12/07/2019
42
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18.5 - Descrigao dos outros valores mobiliarios emitidos

Valor total
(Reais)

Restrigao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

12.636.729,00

Sim

Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Verséo : 1

Atualizagado mensal pela varicdo do IGP-M/FGV, na sua auséncia sera substituido pelo

IGP-DI/FGV, acrescidos de juros remuneratorios de 12% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigao a circulagao
Descricao da restrigcao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
32 Série da 12 Emisséo

25/11/2011

10/11/2018
70

21.195.063,40

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Atualizagado mensal pela variagdo do IGP-M/FGV, na sua auséncia sera substituido pelo

INCC/FGV, acrescidos de juros remuneratérios de 13,375% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigdo a circulagao
Descrigcao da restrigcao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
112 Série da 12 Emissao

29/01/2013

10/03/2020
109

36.353.533,94

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Atualizagdo mensal pela variagdo do IGP-M/FGV, na sua auséncia sera substituido pelo

IGP-DI/FGV, acrescidos de juros remuneratérios de 7,5% ao ano.

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
122 Série da 1?2 Emissao

29/01/2013
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18.5 - Descrigao dos outros valores mobiliarios emitidos

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restrigdo a circulagao
Descrigcao da restrigcao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

10/03/2020
27

9.029.988,81

Sim
Conforme Instrugdo CVM 476 de 16/01/2009
Nao

Nao

Verséo : 1

Atualizagdo mensal pela variagdo do IGP-M/FGV, na sua auséncia sera substituido pelo

IGP-DI/FGV, acrescidos de juros remuneratérios de 15% ao ano.
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Formuléario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

Os CRI sao admitidos para negociacao no mercado de balcao organizado da CETIP e da BMF&Bovespa.
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18.7 - Informacgao sobre classe e espécie de valor mobiliario admitida a negociagcao em
mercados estrangeiros
Nao existem valores mobilidrios de emissdo da Companhia admitidos & negocia¢do em

mercados estrangeiros.

FL - 149364v1
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18.8 - Ofertas publicas de distribuicdo efetuadas pelo emissor ou por terceiros, incluindo controladores e
sociedades coligadas e controladas, relativas a valores mobiliarios do emissor

Nao foram realizadas ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios da Companhia ou

de terceiros.

FL - 149365v1

PAGINA: 120 de 130



Formulario de Referéncia - 2013 - POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A. Versao : 1

18.9 - Descricao das ofertas publicas de aquisicao feitas pelo emissor relativas a agoes de

emissao de terceiros
A apresentacdo deste dado é facultativa para Companhias da Classe B.

FL - 149182v1
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18.10 - Outras informacgoes relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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21.1 - Descrigao das normas, regimentos ou procedimentos internos relativos a divulgagao
de informagoes

A Companhia adota politica de divulgacao de ato ou fato relevante, conforme
descrita no item 21.2 deste formulario e aprovada em reuniao do conselho de
administracao de 31 de maio de 2010, que estabelece critérios claros e
precisos com relacao a coleta e divulgacao das informacoes relevantes a
serem divulgadas ao mercado.
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21.2 - Descrigao da politica de divulgagao de ato ou fato relevante e dos procedimentos
relativos a manutengao de sigilo sobre informagodes relevantes nao divulgadas
Considera-se relevante para a Companhia, qualquer decisdo de acionista controlador,
deliberacdo da assembléia geral ou dos o6rgdos de administracdo da companhia aberta, ou
qualquer outro ato ou fato de carater politico-administrativo, técnico, negocial ou econdmico-
financeiro ocorrido ou relacionado aos seus negécios que possa influir de modo ponderavel (i)
na cotagdo dos valores mobilidrios de emissdo da companhia aberta ou a eles referenciados; (ii)
na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter aqueles valores mobilidrios; (iii) na
decis@o dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condic¢do de titular de valores

mobilidrios emitidos pela companhia ou a eles referenciados.

Cumpre aos acionistas, acionistas controladores, diretos ou indiretos, administradores,
conselheiros fiscais, empregados e executivos, pessoas ligadas, sociedades coligadas e de
quaisquer 6rgios com fungdes técnicas ou consultivas criados por disposi¢do estatutdria, ou por
quem quer que, em virtude de seu cargo, fungdo ou posi¢do na Companhia, seus controladores,
suas controladas ou coligadas guardar sigilo das informagdes relativas a ato ou fato relevante as
quais tenham acesso privilegiado em razdo do cargo ou posi¢do que ocupam, até sua divulgacao
ao mercado, bem como zelar para que subordinados e terceiros de sua confianca também o

facam, respondendo solidariamente com estes na hipdtese de descumprimento.

Cumpre ao Diretor de Relagdes com Investidores divulgar e comunicar 8 CVM e, se for o caso,
a bolsa de valores e entidade do mercado de balcdo organizado em que os valores mobilidrios de
emissdo da companhia sejam admitidos a negociac@o, qualquer ato ou fato relevante ocorrido ou
relacionado aos seus negdcios, bem como zelar por sua ampla e imediata disseminacio,
simultaneamente em todos os mercados em que tais valores mobilidrios sejam admitidos a

negociacao.

Os atos ou fatos relevantes podem, excepcionalmente, deixar de ser divulgados se os acionistas
controladores ou os administradores entenderem que sua revelagdo pord em risco interesse
legitimo da Companhia e mediante prévia consulta 2 CVM, na forma determinada em seus atos
regulamentares, ressalvada a hipdtese da informacdo escapar ao controle.

A divulgacdo de ato ou fato relevante deverd se dar mediante publicacio nos jornais de grande
circulagdo utilizados habitualmente pela Companhia, podendo ser feita de forma resumida com
indica¢do dos enderecos na rede mundial de computadores - Internet, onde a informacdo
completa deverd estar disponivel a todos os investidores, em teor no minimo idéntico aquele
remetido a CVM e, se for o caso, a bolsa de valores e entidade do mercado de balcdo organizado

em que os valores mobilidrios de emissdo da companhia sejam admitidos a negociacio.

FL - 149411v1
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21.3 - Administradores responsaveis pela implementagao, manutengao, avaliagao e
fiscalizacao da politica de divulgagao de informagées
A implementacdo, manuten¢do, avaliacdo e fiscalizacdo da politica de divulgacdo de
informagdes da Companhia sdo responsabilidades do Diretor de Relacdes com
Investidores e do Diretor-Presidente.

FL - 149410v1
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21.4 - Outras informacgoes relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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22.1 - Aquisicao ou alienagao de qualquer ativo relevante que nao se enquadre como
operagao normal nos negocios do emissor

A Companhia nao possui ativos relevantes.
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22.2 - Alteragoes significativas na forma de condugao dos negocios do emissor

A Companhia ainda nfo alterou significativamente seu plano de negdcios.
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22.3 - Contratos relevantes celebrados pelo emissor e suas controladas nao diretamente
relacionados com suas atividades operacionais

A Companhia ainda nao celebrou contratos relevantes relacionados com as
suas atividades operacionais.
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22.4 - Outras informacgoes relevantes

Nao h4 outras informacdes relevantes a serem prestadas.

FL - 149290v1
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