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QPENTA’ GONO

Rio de Janeiro, 28 de Abril de 2017.

Prezados Senhores Titulares de CRI,

Na qualidade de Agente Fiduciario da 472, 482 e 492 Séries da 12 Emissao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da POLO CAPITAL
SECURITIZADORA S.A., apresentamos a V.Sas o relatério anual sobre a referida
emissao, atendendo o disposto na Instrugdao da CVM n2 28, 23 de Novembro de
1983 e no Termo de Securitizacao.

A apreciacdao sobre a situacdao da empresa foi realizada com base nas
Demonstracdes Financeiras auditadas, demais informagdes fornecidas pela
Emissora e controles internos da Pentagono.

Informamos, também, que este relatério encontra-se a disposicao na sede da
Emissora, na sede da Pentagono, na CVM, na CETIP e na sede do Coordenador
Lider da Emissao.

A vers3ao eletronica deste relatdrio foi enviada a Emissora, estando também
disponivel em nosso website www.pentagonotrustee.com.br.

Atenciosamente,

PENTAGONO S.A. DTVM.

*Informamos que o relatério possui data-base de 31.12.16 e, portanto, foi elaborado nos termos da Instrugdo
CVM n2 28/1983, revogada em 21.03.2017 pela Instrugdo CVM n2 583/16.
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Caracteristicas da Emissora

e Denominagdo Social: POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
e CNPJ/MF:12.261.588/0001-16

e Diretor de RelagbGes com Investidores: Sr. Mariano Augusto Cristévao de
Andrade

e Atividades: (i) aquisicdo de créditos imobilidrios e de titulos e valores
mobilidrios lastreados em créditos imobilidrios; (ii) aquisicdo e
securitizacdo de créditos hipotecarios e de créditos oriundos de
operacdes e financiamentos imobilidrios em geral; (iii) prestacdo de
servicos referentes a opera¢des no mercado secunddrio de hipotecas e
de créditos oriundos de operacdes e financiamento imobilidrios em
geral; (iv) gestdo e administracdo de carteiras de crédito imobilidrio,
proprias ou de terceiros; (v) emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, bem como de outros titulos e valores mobiliarios
lastreados em créditos imobilidrios que sejam compativeis com as suas
atividades; (vi) distribuicdo, recompra, revenda ou resgate de titulos e
valores mobilidrios de sua propria emissao; (vii) prestacao de servigos
de estruturacdo de operagdes de securitizagdao de créditos imobilidrios
proprios ou de terceiros; (viii) realizacdo de operacdes de hedge em
mercados derivativos, visando a cobertura de riscos na sua carteira de
créditos hipotecarios e imobiliarios; (ix) realizar negdcios e prestar
servicos compativeis com seu objeto social, incluindo, mas ndo se
limitando, a intermediacdo de negdcios relacionados com o mercado
imobiliario e prestacdo de servicos de consultoria; e (x) consultoria de
investimentos para fundos de investimento que tenham como objetivo
a aquisicao de créditos imobilidrios.

Caracteristicas da Emissao

e Emissdo: 12
e Séries: 472; 4828; 492,
e Data da Emissdo (de todas as séries): 09/12/2016

e Data de Vencimento Esperado: (i) 472 Série: 10/01/2023; e (ii) 482
Série: 10/02/2024;
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e Data de Vencimento Legal: (i) 472 Série: 10/01/2023; (ii) 482 Série:
10/02/2024; e (iii) 492 Série: 10/07/2025;

e Banco Escriturador: Itau Corretora de Valores S.A.
e Banco Mandatario: Itau Unibanco S.A.
e (Codigo Cetip/ISIN:
(i) 472 Série: 16L0139227/ BRPLSCCRIOV®;
(i) 482 Série: 16L0139650/ BRPLSCCRIOW4;
(iii) 492 Série: 16L0139651/ BRPLSCCRIOX2.
e Coordenador Lider: SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.

e |Instituicdo Custodiante da(s) CCl: Pentdgono S.A. Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios.

e Volume Total dos Créditos Imobilidrios Vinculados ao Termo de
Securitizagdo: RS 19.532.009,01, na Data da Emiss3o.

e Tipo de Emissao: Emissao Publica de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, lastreados em Créditos Imobiliarios, representados pela(s)
Cédula(s) de Crédito Imobiliario, para distribuicdo publica com esforcos
restritos de colocacdo.

1. Eventual omissao ou inverdade nas informacgOes divulgadas pela
Companhia ou, ainda, inadimplemento ou atraso na obrigatdria

prestacao de informacgdes pela Companhia: (artigo 12, alinea a, inciso xvil da Instrucio cvm
28/ 83)

A Pentdgono declara que ndo possui conhecimento de eventual omissdo ou
inverdade, contida nas informacdes divulgadas pela Emissora. Ademais, informa o(s)
inadimplemento(s), conforme mencionado(s) no item 8 abaixo.

2. Alteragdes Estatutarias: (artigo 12, alinea b, inciso XVil da Instrugiio CVM 28/83)

Ndo houve altera¢des estatutdrias no periodo.
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3. Comentdrios sobre as demonstracdes financeiras da Companhia,
indicadores econdmicos, financeiros e de estrutura de capital da

€Mmpresa: (Artigo 12, alinea c, inciso XVl da Instrugdo CVM 28/83)

e AEmpresa
=>» Atividade Principal: 64.92-1-00 - Securitizacdo de créditos;
=>» Situacdo da Empresa: ativa;
=>» Natureza do Controle Acionario: privado;

=>» Critério de Elaborac¢do do Balanco: legislagdo societaria.

e Situacao Financeira
=>» Liquidez Geral: de 12,13 em 2015 para 6,14 em 2015;
=>» Liquidez Corrente: de 12,13 em 2015 para 6,14 em 2015;
=>» Liquidez Seca: de 12,13 em 2015 para 6,14 em 2015;

=>» Giro do Ativo: de 0,50 em 2015 para 0,61 em 2015.

e Estrutura de Capitais

A Companhia ndo apresentou Empréstimos e Financiamentos sobre o
Patriménio Liquido em 2015 e 2016. O indice de Participacdo do Capital de Terceiros
sobre o Patrimonio Liquido variou de 9% em 2015 para 19% em 2016. Nao houve
grau de imobilizacdo em relacdo ao Patrimonio Liquido de 2015 para 2016. A
empresa ndao apresentou Passivo N3ao Circulante em 2015 e 2016, e houve um
aumento no indice de endividamento de 97,4% de 2015 para 2016.

Solicitamos a leitura completa das Demonstragées Contdbeis da
Companhia, Relatério da Administracdo e o Parecer dos Auditores Independentes,
para melhor analise da situacdo econémica e financeira da Companhia.

a. Posicao da distribuicao ou colocagao dos CRI no mercado: (artigo 12, alinea d, inciso
XVII da Instrugdo CVM 28/83)

e VALOR UNITARIO NA EMISSAO: (i) 472 Série (CRI Sénior): R$ 320.000,00; (ii) 482 Série
(CRI Mezaninos): RS 346.284,04; e (iii) 492 Série (CRI Subordinados): RS 325.533,51;

e ATUALIZAGAO DO VALOR NOMINAL (de todas as séries): IGP-M/FGV
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e REMUNERACAO: (i) 472 Série (CRI Sénior): 10,00% a.a.; (ii) 482 Série (CRI Mezaninos):
13,00% a.a.; e (iii) 492 Série (CRI Subordinados): 5,00% a.a.

e PAGAMENTOS EFETUADOS POR CRI (2016): ndo houve pagamentos no periodo.
e POSICAO DO ATIVO:

16L0139227 - 472 Série:
Quantidade em circulagao: 45
Quantidade em tesouraria: 0
Quantidade total emitida: 45

16L0139650 - 482 Série:
Quantidade em circulagao: 12
Quantidade em tesouraria: 0
Quantidade total emitida: 12

16L0139651 - 492 Série:
Quantidade em circulacdo: 03
Quantidade em tesouraria: 0
Quantidade total emitida: 03

s. Resgate, amortizacdao, conversao, repactuacao, pagamento dos juros dos
CRI realizados no periodo, bem como aquisicdes e vendas de CRI
efetuadas pela Emissora: (Artigo 12, alinea e, inciso XVII da Instrugio CVM 28/83)

e Resgate: ndo houve;

e Amortiza¢ao: ndo houve;

e Conversao: n3o aplicavel;

e Repactuacgao: nio aplicavel;

e Pagamento dos juros dos CRI realizados no periodo: n3o houve;
e Aquisi¢cdes e vendas dos CRI efetuadas pela Emissora: n3o houve.

6. Constituicao e aplicagdes de fundo de amortizacao de CRI, quando for o

CaSO: (Artigo 12, alinea f, inciso XVII da Instrugio CVM 28/83)

Ndo houve a constituicdo de fundo de amortizacdao para essas séries.
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7. Relacdao dos bens e valores entregues a sua administragao: (artigo 12, alinea h,
inciso XVII da Instrugdo CVM 28/83)

N3do houve a entrega de bens e valores a administracdo do Agente Fiduciario.

s. Cumprimento de outras obrigacdes assumidas pela companhia no Termo

de Securitizacao e eventuais documentos integrantes da operacao: (artigo
12, alinea i, inciso XVII da Instrugdo CVM 28/83)

De acordo com as informacOes obtidas, verificamos o(s) seguinte(s)
inadimplemento(s), conforme previsto nos documentos da operagao:

(i) N3do cumprimento de obrigagdes ndo pecunidrias™.

*Para maiores informagdes acerca do inadimplemento acima mencionado, favor contatar por e-mail a
equipe comunicados@pentagonotrustee.com.br, ou através dos seguintes telefones: Vania Lattanzi:
(21) 3385-4952/ Yasmin Martins: (21) 3385-4953/ Tiago Brito: (21) 3385-4951.

o. Declaracdo acerca da suficiéncia e exequibilidade das garantias de CRI:
(Artigo 12, alinea j, inciso XVII da Instrugdo CVM 28/83)
O(s) CRI conta(m) com a(s) seguinte(s) garantia(s): (i) a instituicdo de regime
fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl, a Conta Fiduciaria e
as Garantias; (ii) Patrimoénio Separado; (iii) Garantia Fiducidria — caso conste CCl com
AF, os respectivos Créditos Imobiliarios contardo com garantia de alienacdo fiduciaria
dos respectivos imdveis; (iv) Garantia Fidejusséria — os Créditos Imobilidrios
representados pelas CCl sem AF s3ao garantidos por coobrigacdo dos respectivos
originadores; e (v) Fundo de Reserva, conforme previsto no Termo de Securitizagdo.

Os CRI ndo contam com garantia flutuante da Securitizadora.

De acordo com as informagGes obtidas da Emissora, a(s) garantia(s) prestada(s) nesta
Emissdo permanece(m) perfeitamente suficiente(s) e exequivel(is), tal como foi(ram)
constituida(s), outorgada(s) e/ou emitida(s).

10. Existéncia de outras emissdes, feitas pela prépria Emissora, por
sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo
grupo da Emissora, em que tenha atuado como agente fiduciario no

periodo: (artigo 12, alinea k, inciso XVl da Instrugio CVM 28/83)
Nao aplicavel.

11. Parecer:
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N3ao possuimos conhecimento de eventual omissdao ou inverdade, contida nas
informacdes divulgadas pela Emissora, que manteve seu registro atualizado junto a
CVM - Comissao de Valores Imobilidrios.

12. Declaragao sobre a aptidao para continuar exercendo a funcao de agente

fiduciario: (Artigo 12, alinea |, inciso XVII da Instrugdo CVM 28/83)

A Pentagono declara que se encontra plenamente apta a continuar no exercicio da
funcdo de Agente Fiduciario desta emissdao de CRI da Emissora.

Este relatério foi preparado com todas as informagdes necessarias ao
preenchimento dos requisitos contidos na Instrucdao CVM 28, de 23 de
novembro de 1983, conforme alterada, e demais disposi¢des legais aplicaveis.

Embora tenhamos nos empenhado em prestar informagcdes precisas e
atualizadas nao ha nenhuma garantia de sua exatidao na data em que forem
recebidas nem de que tal exatidao permanecera no futuro. Essas informacoes
nao devem servir de base para se empreender de qualquer agao sem
orientagdao profissional qualificada, precedida de um exame minucioso da
situacao em pauta.

PENTAGONO S.A. DTVM
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DOCUMENTOS ANEXOS:

Balango Patrimonial (Anexo 1)
Demonstracoes de Resultado (Anexo 2)

Parecer dos Auditores (Anexo 3)
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Anexo 1

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2016 e 2015

{Em meillhares de Reais)

Ative Nota 311272016 3171272015 Passive Nota 31112016 31/12/2015
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 16 7 Fornecedores 7 6
Aplicagdes financeiras 5 367 149 Impostos e contribuigdes a recolher 9 28 8
Contas a receber de clientes <] 3 22 Dividendos a pagar 10 100 31
Tributos a compensar e recuperar 8 514 438 Outras contas a pagar 43 9
Conta corrente com patrimdnios fidueidrios 7.14 25 23
Outros créditos a receber 24 16 187 54
1.149 655 Patrimdnio iquide 10
Capital social 300 300
Feserva legal 30 T
Reserva especial de lucros 432 94
962 601
Toetal do ative 1.149 633 Total de passive 1.149 635

As notas explicativas sdio parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Anexo 2
Demonstracoes de resultados

Exercicios findos em 31 de dezemhbro de 2016 e 2015

{Em millares de Reais, excete o lucre por acdo)

Nota 2016 2015

Receita operacional bruta

Receita liquida de servigos prestados 11 705 325
Resultado bruto 705 325
Despesas e ouiras receitas operacionais

Despesas gerais € admimistrativas 13 (366) (324)

Despesas tributarias (2) -

Perdas estimadas em créditos de liqudacio duvidosa ] (20% (78)

Créditos tributarios - lastros 198 296

Qutras receitas/(despesas) operacionais (8) 6

Resultado financeiro liquido 12 82 20
Resultado antes dos tributos sobre o lucro 589 245

Imposto de renda e contribuicio social sobre o lucro (116) (53)
Lucro liquido do exercicio 473 192
Luero liquido por aciio BS 0,95 0,38
Quantidade de agdes ao final do exercicio 500.000 500.000

As notas explicativas sio parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Anexo 3

Relatodrio dos auditores independentes sobre as
demonstracoes financeiras

Aos Diretores e Acionistas da
Polo Capital Securitizadora S.A.
Rio de Janeiro - BJ

Opinido

Expaminamos as demonstragdes financeiras da Polo Capital Securitizadora S A (" Companhia”),
que compreendsam o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2016 e as respectivas
demonstracdes do resultado, do resultado abrangents, das mutagdes do patriménio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentas notas
explicativas, compreendendo as politicas contdbeis significativas e outras informacdes
slucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadaments,
em todos os aspectos relevantes, a posigado patrimonial e financeira da Polo Capital
Securitizadora 5. A. em 31 de daezembro da 2016, o desempenho das suas operacdes & 05 SeUSs
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidas pelo
International Accounting Standards Board (IASB).

Base para opinido

Mossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Mossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segio a
seguir intitulada " Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”
Somos independentes em relagdo & Companhia, de acordo com os princlpios 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. Acreditamos que a evidéncia de auditona obtida é suficiente g
apropriada para fundamentar nossa opinido.

Centro Empresarial Barrashopping - Av. das Américas 4.200, Bl. 8, Ala B, salas 302, 303 e 304 « 22640 102 « Rio de Janeiro * RJ
Tel. 21 3385 4565 - Fax. 21 3385 4046 » www.pentagonotrustee.com.br



QPEN TAGONO

Qutros assuntos

Demonstracdes do valor adicionado

As demonstragdes do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2016, elaboradas sob a responsabilidade da administracdo da Companhia, e
apresentadas como informacdo suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a
procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes
financeiras da Companhia. Para a formacdo de nossa opinido, avaliamos se essas
demonstracdes estdo conciliadas com as demonstracdes financeiras e registros contdbeis,
conforme aplicavel, e se a sua forma e conteldo estdo de acordo com os critérios
definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracio do Valor Adicionado. Em
nossa opinido, essas demonstragdes do valor adicionado foram adequadaments
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse
Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relagdo 4s demonstragdes financeiras
tormadas em conjunto.

Outras informacgdes que acompanham as demonstracoes financeiras e o relatdrio do
auditor

A administracdo da Companhia é responséavel por essas outras informacgdes, que
compreendem o Relatdrio da Administragao.

Mossa opinido sobre as demonstragdes financeiras ndo abrange o Relatdrio da
Administracdo e ndo expressamos qualguer forma de conclusdo de auditoria sobre esse
relatdrio.

Em conexdo com a auditoria das demonstracdes financeiras, nossa responsabilidads & a de
ler o Relatério da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatdrio esta, de forma
relavante, inconsistente com as demonstragdes financeiras ou com o nosso conhecimento
obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se,
com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorgdo relevante no Relatério da
Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este
respeito.

Responsabilidades da administracao sobre as demonstracoes financeiras
A administracdo da Companhia é responsadvel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das

demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidas pslo Infernational Accounting
Standards Board (IASB) e pelos controles internos que sla dsterminou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevants,
independentaments se causada por fraude ou arro.

Ma selaboracao das demonstragdes financeiras, a administragdo & responsdvel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional @ 0 uso dessa base contabil na elaboragéo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar @ Companhia ou
cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar 0 encerramento
das operacdes.

Centro Empresarial Barrashopping - Av. das Américas 4.200, Bl. 8, Ala B, salas 302, 303 e 304 « 22640 102 « Rio de Janeiro * RJ
Tel. 21 3385 4565 - Fax. 21 3385 4046 » www.pentagonotrustee.com.br



QPEN TAGONO

Os responsaveis pela administracdo da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Mossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas
em conjunto, estio livres de distorgdo relevants, independentemente se causada por frauds ou
erro, & emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel & um alto nivel
de segurancga, mas ndo uma garantia de que a auditona realizada de acordo com as normas
brasileiras o intarnacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes
existentas. As distorcdes podem ser decorrentes de frauds ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualments ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspactiva razoavel, as decisdas econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional @ mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

» |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, plansjamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O nsco de ndo deteccdo de distorgdo relevante resultante de fraude &
maior do que o proveniente de erro, & que a fraude pode envolver o ato de burlar
os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais.

* (Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados &s circunstincias, mas, ndo
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da
Companhia.

s Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contdbseis e respectivas divulgacoes feitas pela administracdo.

s Conclulmos sobre a adequacgéo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se
existe incerteza relavante em relagado a eventos ou condigdes que possam levantar
divida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da
Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevants, devemos chamar
atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou
condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

+ Avaliamos a apresentagdo goral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras reprasantam
as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacio adequada.
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Comunicamo-nos com os respansaveis pela administragdo da Companhia a respeito, entre
outros aspectos, do alcance plansjado, da época da auditoria e das constatacdes significativas
de auditona, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos qus
identificamos durante nossos trabalhos.

Rio de Janeiro, 31 de margo de 2017

KPMG Auditores Independentes
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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