POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

CNPJ/MF N° 12.261.588/0001-16
NIRE N° 33.300.294.16-3

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 132 SERIE DA 12 EMISSAO DA POLO CAPITAL
SECURITIZADORA S.A,,

Realizada em 31 de agosto de 2018.

1. Data, hora e local. Em 31 de agosto de 2018, as 10 horas, na Avenida Ataulfo de
Paiva, n® 204, 10° andar, Leblon, CEP 22240-033, no Municipio e Estado do Rio de Janeiro,
reuniram-se, conforme 12 convocacao, investidores da 13?2 série da 12 emissao de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Polo Capital Securitizadora S.A., inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 12.261.588/0001-16 e na
Comisséo de Valores Mobiliarios - CVM sob 0 n® 22160 (respectivamente, “CRI”, “Emissdo” e
“Emissora™).

2. Presenca. Presentes, conforme a lista de presenca constante do Anexo | a presente ata,
0s representantes (i) dos investidores detentores de 93,98% (noventa e trés inteiros e
noventa e oito centésimos por cento) dos CRI (“Investidores”); (ii) da Pentagono S.A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.343.682/0001-
38, na qualidade de agente fiduciario da Emissao (“Agente Fiduciario™); (iii) da Emissora.

3. Convocagdo. O edital de convocagdo foi publicado no Jornal Monitor Mercantil, nas
edicBes dos dias 17, 18 e 19 de agosto de 2018, com fundamento no item 11.4 do Termo de
Securitizagdo de Créditos da 13? Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da Emissora, conforme aditado (“Termo de Securitiza¢cdo” e “Emissdo” respectivamente).

4, Composicdo da mesa. Presidente: Vitor Anderson Rocha de Souza e a Secretéria:
Francisca Candida A.R.M. Ribeiro.

5. Ordem do dia. Deliberar acerca da seguinte Ordem do Dia:

i) Contratacdo de empresa independente para avaliagdo das actes da KPFR Participagdes e
Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“KPFR”); e

ii)  Definicdo dos préximos passos para a) a execucdo do saldo devedor remanescente da
divida dos CRIs apés a excussdo da garantia; e b) defesa dos interesses dos detentores do
CRIs com a definicdo do escopo e dos parametros para a contratacdo de assessores legais.

6. Deliberagdes. Tendo sido verificado o quérum minimo de instalagdo em primeira
convocacdo, nos termos da clausula 11.5 do Termos de Securitizagdo, o Presidente deu inicio
aos trabalhos. Apds a leitura da Ordem do Dia, os Investidores presentes deliberaram sobre
todas as matérias constantes da Ordem do Dia, nos seguintes termos:
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6.1 Apos a apresentacdo pelo representante da Securitizadora presente na Assembleia das
propostas recebidas das empresas para avaliacdo das a¢des da KPFR, foi aprovado, por 93,98%
(noventa e trés inteiros e noventa e oito centésimos por cento) dos Investidores, a proposta
com o menor valor, qual seja, a proposta da Crowe Horwath Brasil, conforme disposta no
anexo 11 & presente ata.

6.2 Quanto a definicdo dos préximos passos para a) a execucdo do saldo devedor
remanescente da divida dos CRIs apds a excussdo da garantia; e b) defesa dos interesses dos
detentores do CRIs com a definicdo do escopo e dos parametros para a contratacdo de
assessores legais, 93,98% (noventa e trés inteiros e noventa e oito centésimos por cento) dos
Investidores decidiram por suspender a deliberacéo deste itens.

Fica desde ja definida a reabertura desta Assembleia para o dia 28 de setembro de 2018,
no mesmo horario e local.

As deliberagdes e aprovacdes acima referidas ndo poderdo (i) ser interpretadas como uma
rendncia dos Investidores quanto ao cumprimento, pela Emissora, de todas e quaisquer
obrigacdes previstas no Termo de Securitizagdo; ou (ii) impedir, restringir e/ou limitar o
exercicio, pelos Investidores, de qualquer direito, obrigacdo, recurso, poder ou privilégio
pactuado no Termo de Securitizacdo, exceto pelo deliberado na presente assembleia, nos exatos
termos ora aprovados.

7. Encerramento. Nada mais havendo a tratar, foram suspensos os trabalhos pelo tempo
necessario a lavratura da presente ata que, depois de lida e aprovada, foi assinada por todos os
presentes, ficando aprovada a sua publicacéo por extrato no website da Emissora, assim como o
envio desta @ Comisséo de Valores Mobiliérios via Sistema de Envio de Informacdes Periddicas
e Eventuais - IPE.

8. Assinaturas. (i) Presidente: Vitor Anderson Rocha de Souza; (ii) Secretaria:
Francisca Céandida A. R. M. Ribeiro; (iii) Emissora: Polo Capital Securitizadora S.A.; (iv)
Agente Fiduciario: Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios; (v) 93,98%
(noventa e trés inteiros e noventa e oito centésimos por cento) de Investidores presentes.

Rio de janeiro, 31 de agosto de 2018.

MESA

Vitor Anderson Rocha de Souza Francisca Candida A. R. M. Ribeiro
Presidente Secretéria
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ANEXO Il A ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 13* SERIE DA 1@
EMISSAO DA POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., Realizada em 31 de agosto
de 2018.

-‘-.-\:1\ Cr OWe Smart decisions. Lasting value.

Proposta de Consultoria
Valuation Services

22/08/2018

Preparado para:
Polo Capital Securitizadora S.A.

Av. Ataulfo de Paiva, 204, 10° andar — Leblon
22440-033 Rio de Janeiro,RJ - Brasil

Emitido por:
Crowe Bendoraytes & Cia Auditores Independentes

Avenida Jo&o Cabral de Mello Neto, 850 BI. 3 Gr. 1301
Edificio Corporativo - CEO — Barra da Tijuca
22775-057 Rio de Janeiro, RJ - Brasil

Office (55 21) 3030.4662
carlos.bernardo@crowealobal.com.br

CB-462-18
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Valuation Services
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Valuation Services KPFR 2

Rio de Janeiro, 22 de agosto de 2018.

Aos administradores da
Polo Capital Securitizadora S.A. (“Polo Securitizadora™)

Prezados Senhores,

Em atendimento a solicitagéo de V.Sa., servimo-nos da presente para submeter proposta de trabalho
e respectivos honorarios (“Proposta”) da Crowe Bendoraytes & Cia, Auditores Independentes,
membro da Crowe Global (de agora em diante denominada “Crowe Bendoraytes”), para os servigos
de assessoria na realizag&o de avaliacdo econdmico-financeira (de agora em diante denominado
“Valuation™) de acdes de emisséo da Kpfr Empreendimentos Imobiliarios S/A, inscrita no CNPJ
sob o numero 14.007.592/0001-88 (“KPFR” ou “Empresa Avaliada”).

Colocamo-nos a disposicéo de V. Sas. para dirimir qualquer duvida com relacéo a presente
proposta e agradecemos a oportunidade que nos esta sendo concedida de participar do presente
processo.

Atenciosamente,

Carlos Bernardo Gongalves
Socio Responsavel
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Valuation Services KPFR 3

Descricdo e Escopo

A Crowe Bendoraytes prestara o servico de assessoria na realizacdo de avaliacdo econdmico-
financeira da KPFR que sera baseada na metodologia de Fluxo de Caixa Descontado (de agora em
diante denominado “ECD”), na data base de 30 de junho de 2018.

Nosso trabalho sera baseado no plano de negdcios, projeces efou informacdes disponibilizadas
pela Administrac&o da Polo Securitizadora e da KPFR.

Algumas premissas adotadas durante a avaliag&o, portanto, seréo baseadas em eventos futuros, que
s&o parte das expectativas da administracdo da KPFR e/ou da Polo Securitizadora e dos
profissionais da Crowe Bendoraytes no momento do trabalho, os quais poderdo néo ocorrer e/ou
sofrer alteragdes no futuro.

O produto final do trabalho sera 1 (um) Relatério em portugués (de agora em diante denominado
isoladamente “Relatério Final”) contendo separadamente a estimativa de valor econdmico-financeiro
para as agdes de emissdo da Empresa Avaliada, bem como uma descricdo das metodologias
utilizadas no calculo dos valores apurados.

O Relatorio Final sera disponibilizado diretamente a Polo Securitizadora, ndo podendo ser
distribuido publicamente a qualquer terceiro, exceto aqueles que a administracdo da Polo
Securitizadora seja obrigada a disponibilizar por questdes de regulacéo do Mercado de Capitais. A
Crowe Bendoraytes devera ser notificada antecipadamente, e aprovar por escrito, a disponibilizacéo
do Relatono Final a qualguer outro potencial usuano, que nao se enguadrem no disposto neste
paragrafo.

A Crowe Bendoraytes néo se responsabilizara pela utilizag&o indevida dos dados fornecidos neste
Relatorio Final.

Né&o faz parte do escopo deste trabalho a entrega do modelo econdmico-financeiro utilizado no nosso
trabalho, ou qualquer trabalho de auditoria, due diligence, planejamento tributario ou qualquer outro
tipo de consultoria que néo esteja previsto nesta Proposta.

O escopo proposto para o trabalho contempla:

* Analise e entendimento da Empresa Avaliada;

* Analise e entendimento dos dados financeiros e gerenciais historicos;

+ Analise macroecondmica: ambiente atual e perspectivas;

* Analise do mercado de atuac&o da Empresa Avaliada, e de suas perspectivas futuras;

* Analise e discuss&o com a Administracéo a respeito das premissas de projecéo a serem
utilizadas. Determinacé&o de um cenario base e de eventuais cenarios alternativos;

+ Projecéo de demonstrativo de resultados, balangos patrimoniais e de fluxos de caixa da
Empresa Avaliada;

+ Calculo da taxa de desconto que reflita o custo de oportunidade do capital investido na
Empresa Avaliada, com especial atencdo ao estagio de maturacéo;

+ Elaborac¢éo de simulactes e sensibilidades;

» Eventuais ajustes, para fins de avaliagéo de ativos e passivos ndo-operacionais da
Empresa Avaliada, se necessario; e

+ Avaliacdo da Empresa Avaliada pela metodologia de multiplos, se aplicavel.
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Valuation Services KPFR 4

Relatdrios a serem emitidos

Como resultado de nossos trabalhos, submeteremos a V. .Sas. o Relatorio Final, com os resultados
da avaliagdo econdmico-financeira da Empresa Avaliada que sera baseada na metodologia de Fluxo
de Caixa Descontado (de agora em diante denominado “FCD"), na data-base de 30 de junho de 2018.

O Relatdrio Final sera previamente discutido com os responsaveis de cada uma das areas abrangidas
e serdo apresentados a Administrac&o da Polo Securitizadora inicialmente em forma de minuta para
discusséo e, posteriormente, emitidos em forma final.

A forma e o conteudo do nosso relatério podem precisar ser alterados considerando nossas
constatac@es decorrentes da consultoria.

Caso nossa opinidao seja modificada, discutiremos de forma completa e com a devida antecedéncia
as razoes gue nos levarem a essa decis&o. Em caso de, por qualquer raz&o, sermos incapazes de
completar o servico de Valuation € nossa prerrogativa declinar de emitir nosso relatorio como
resultado da presente proposta.

O relatorio sera emitido em lingua portuguesa. Eventuais vias adicionais em lingua estrangeira, nao
previstas nesta proposta, dever&o ser solicitadas antecipadamente pela contratante. A traducéo
(verséo) somente sera realizada apos a aprovacéo formal do orcamento pela contratante via e-mail,
sendo esta cobrada separadamente por nota fiscal.

Cronograma e organizacao da realizacao dos trabalhos

Nossos trabalhos deveréo ser concluidos em até 15 (quinze) dias Uteis contados a partir da entrega
de todos os documentos necessarios, e serdo divididos em 3 (trés) fases conforme abaixo
apresentado:

Fase 1: Entendimento Inicial (5 dias uteis):

Avaliacdo dos resultados passados da Empresa Avaliada, assim como um entendimento
operacional desta por meio de:

* Reunido com a Administracéo da Polo Securitizadora e da KPFR para levantamento das
informacdes contabeis, financeiras, gerenciais e operacionais necessarias para o
entendimento das atividades e identificacdo dos principais drivers de valor da Empresa
Avaliada;

* Quantificacdo/entendimento de ativos e passivos chaves, incluindo mas né&o se limitando a:
a. Recebiveis de unidade ja vendidas;
b. Estoque de unidades a vender;

c. Participagdo no Hotel Fasano Angra dos Reis (quantificado por avaliac&o especifica,
n&ao incluida no escopo da presente proposta);

d. Permutas financeiras das unidades vendidas e a vender;

e. Passivo Fiscal;

f. Possiveis multas por atraso de obra;
g. Possiveis distratos;

h. Passivo trabalhistas;

i. Passivo c/fornecedores; e
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Valuation Services KPFR 5

j- Divida de CCL.

+ Discussao inicial sobre 0s cenarios operacionais e microecondmicos a serem seguidos na
fase 2; e

+ Analise das Demonstracdes Financeiras da Empresa Avaliada.

Fase 2: Elaboragéao do Valuation (7 dias uteis):

e Brainstorm com a administracdo da Polo Securitizadora a respeito das premissas e
consideragfes a serem adotadas na modelagem financeira da Empresa Avaliada;

¢ Desenvolvimento de modelagem financeira por meio de planilha de calculos, com base na
metodologia do FCD;

« Comparacéo das premissas usadas com dados publicos de peers;
e Calculo da Taxa de Desconto que melhor reflita o risco da Empresa Avaliada; e

e Apresentagdo e validac&o dos resultados preliminares, aléem de criacéo de cenarios
alternativos/sensibilidades.

Fase 3: Analise dos Resultados e Entrega do Relatorio Final (3 dias uteis):

¢« Apresentacdo e brainstorm com a Administracédo da Polo Securitizadora a respeito dos
resultados finais, tanto do cenario base como dos cenarios alternativos/sensibilidades;

e Disponibilizacdo da Minuta do Relatorio Final para analise/comentarios por parte da
Administracéo da Polo Securitizadora; e

* Entrega do Relatorio Final.

Comunicacido com a Polo Securitizadora

Possuimos uma abordagem proativa que assegura que as questdes relevantes sejam antecipadas,
identificadas, prontamente avaliadas e resolvidas para o encerramento dos trabalhos no tempo
estabelecido.

Ademais, para o bom andamento dos servigos aqui descritos & necessaria interagéo com equipe de
investimentos da Polo Securitizadora, responsavel pela analise e acompanhamento da Empresa
Avaliada, assim como, quando necessario, brainstorm com executivos da Empresa Avaliada.

Honorarios profissionais

Nossos honorarios sao calculados com base nas horas programadas para nossa equipe profissional,
as quais se aplica o valor/ hora estabelecido para cobranga. A estimativa de horas & considerada em
funcéo da carga horaria prevista para a realizacéo dos trabalhos, tendo como base os objetivos
mencionados anteriormente.

Para a realizac&o dos referidos servicos, propomos honorarios no valor de R$ 21.000,00 (vinte & um
mil reais).

a) R$ 10.500,00 (dez mil e quinhentos reais) no momento do aceite desta proposta; e

b) R$ 10.500,00 (dez mil e quinhentos reais) no momento da entrega do Relatdrio Final.
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Valuation Services KPFR 6

Taxas e impostos

Os tributos (impostos, taxas e contribuices) incidentes sobre a prestacdo dos servigos, objeto dessa
proposta, os quais correspondem atualmente a 16,33% do valor bruto, ndo estao inclusos em nossos
honorarios profissionais, e serdo faturados em adicdo aos honorarios acima mencionados. Se
durante a vigéncia da prestacgo dos servigos ocorrer a exclusdo, criagdo ou modificacéo de aliguotas
destes fiributos, repercutindo na correspondente alteracdo de base de calculo, os encargos
originalmente previstos deverdo ser revisados.

Despesas necessarias

Nossos honorarios néo incluem as despesas fora do municipio do Rio de Janeiro, caso sejam
necessarias & execucéo dos trabalhos, tais como: passagens aéreas, locomogdes, hospedagens e
refeicbes. As referidas despesas deveréo ser reembolsadas, apds a devida aprovac&o, mediante a
apresentacéo dos relatorios de despesas de viagens.

A Administracéo concorda em reembolsar as despesas diretas incorridas com relagio a prestagéo
dos servigos de auditoria. Despesas diretas incluem despesas comuns como transporte, refeicdes,
acomodacdes e outras despesas relacionadas especificamente com este confrato. A Crowe
Bendoraytes & Cia Auditores Independentes envidara todos os esforgos para que essas despesas
sejam mantidas em parametros razoaveis e dentro de valores necessarios para consecucdo dos
servicos descritos neste contrato nas condicdes estabelecidas pela Administracdo da Polo
Securitizadora a seus colaboradores. O faturamento das despesas sera emitido com base no
andamento do trabalho (ou em parcelas, se for o caso) e os pagamentos devem ser realizados com
base no vencimento de cada fatura.

Aceitacao da proposta
A aceitac&o desta proposta se caracterizara pela assinatura abaixo.

O eventual contrato estabelecido nos termos desta proposta sera regido e interpretado de acordo
com as leis do Brasil e o foro para dirimir desacordo de qualquer natureza entre a Crowe
Bendoraytes e a contratante, conforme vontade que as partes manifestam, em carater irrevogavel,
sera o do Municipio do Rio de Janeiro, no Estado do Rio de Janeiro.

A Crowe Bendoraytes & Cia. tem seu registro na Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM sob o
numero 315-8.

Agradecemos a oportunidade de prestarmos servicos a Polo Securitizadora e acreditamos que a
presente proposta sintetiza de forma adequada os termos mais significativos de nosso compromisso.
Nos colocamos a disposi¢do para quaisquer questdes adicionais que sejam julgadas importantes.
Caso concordem com 0s termos da presente proposta, solicitamos que assinem a mesma, retenham
copia da mesma, e nos retornem a via assinada.

Polo Securitizadora S.A.
Assinado por:
Em / /2018
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