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Rio de Janeiro, 30 de Abril de 2015.

Prezados Senhores Titulares de CRI,

Na qualidade de Agente Fiduciario da 232. Série da 12. Emissao de Certificados
de Recebiveis Imobilidarios — CRlI da POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.,
apresentamos a V.Sas o relatorio anual sobre a referida emissao, atendendo o
disposto na Instrugao da CVM n2 28, 23 de Novembro de 1983 e no Termo de
Securitizacao.

A apreciacdo sobre a situacao 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
Companhia Emissora, na sede do Pentagono, na CVM, na CETIP e na sede do
Coordenador Lider da Emissao.

A versao eletrénica deste relatdrio foi enviada a companhia emissora, estando
também disponivel em nosso website www.pentagonotrustee.com.br.

Atenciosamente,

PENTAGONO S.A. DTVM.
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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 Relagdes com Investidores: Sr. Stephan Renaux Chamagne de
Sabrit

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
préprios ou de terceiros; (viii) realizacdo de opera¢des 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 servigcos de consultoria; e (x) consultoria de
investimentos para fundos de investimento que tenham como objetivo
a aquisicao de créditos imobilidrios.

Caracteristicas da Emissao

e Data da Emissdo: 21/05/2014
e Data de Vencimento: 10/05/2021

e Data de Vencimento Final*: 10/05/2022

*Caso na Data de Vencimento o Valor Nominal Unitario dos CRI ndo tenha sido
amortizado na sua integralidade.
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e Banco Escriturador: Itau Corretora de Valores S.A.

e Banco Mandatdrio: Itau Unibanco S.A.

e (Cddigo Cetip/ ISIN: 14E0315916/ N/A

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
Securitizacdo: com saldo devedor total de até RS 24.012.000,00, na
Data da Emiss3o.

e Tipo de Emissao: Emissao Publica de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, lastreados em Créditos Imobilidrios, representados pela
Cédula de Crédito Imobilidrio, para distribuicdo publica com esforgos
restritos de colocagao.

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 XVl da Instrucio cvm
28/ 83)

A Pentagono declara que ndo possui conhecimento de eventual omissdo ou
inverdade, contida nas informacgdes divulgadas pela Emissora. Ademais, informa o
inadimplemento da Emissora, conforme mencionado no item 8 abaixo.

2. Altera gﬁes Estatutarias: (Artigo 12, alinea b, inciso XVII da Instrucdo CVM 28/83)

Em AGE*, realizada em 30/04/2014, alterou-se o caput do artigo 182 do Estatuto
Social da Companhia, em virtude da deliberagdo que alterou a periodicidade de
realizacdo de reunides do Conselho de Administragao.

*Ademais, informamos que a mencionada AGE foi realizada juntamente com a AGO da Companhia.

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 A Empresa
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=>» Atividade Principal: 64.92-1-00 - Securitizagdo 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 3,27 em 2013 para 4,55 em 2014;
=>» Liquidez Corrente: de 3,27 em 2013 para 4,55 em 2014;
=>» Liquidez Seca: de 3,27 em 2013 para 4,55 em 2014;

=>» Giro do Ativo: de 3,46 em 2013 para 0,78 em 2014.

e Estrutura de Capitais

A Companhia ndo apresentou Empréstimos e Financiamentos sobre o
Patriménio Liquido em 2013 e 2014. O indice de Participacdo do Capital de Terceiros
sobre o Patriménio Liquido variou de 44% em 2013 para 28% em 2014. N3o houve
grau de imobilizacdo em relacdo ao Patrimonio Liquido de 2013 para 2014. A
empresa nao apresentou Passivo Nao Circulante em 2013 e 2014, e houve uma
reducdo no indice de endividamento de 28,1% de 2013 para 2014.

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: RS 333.500,00
e ATUALIZAGAO DO VALOR NOMINAL: IPCA/IBGE
e REMUNERACAO: 13,50% a.a.

e PAGAMENTOS EFETUADOS POR CRI (2014):

Amortizacdo:

10/09/2014 — RS 2.812,43910715
10/10/2014 — RS 2.999,91825709
10/11/2014 — RS 2.876,86508962
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10/12/2014 — RS 3.230,28719211

Amortizacdo Extraordindria:
10/09/2014 — RS 2.868,87872817
10/11/2014 — RS 3.469,5977358
10/12/2014 — RS 2.905,0262613

Juros:

10/08/2014 — RS 3.551,47427953
10/09/2014 — RS 3.761,38895039
10/10/2014 — RS 3.707,4807448
10/11/2014 — RS 3.526,22788667
10/12/2014 — RS 3.639,74262821

e POSICAO DO ATIVO:

Quantidade em circulagao: 28
Quantidade em tesouraria: 0
Quantidade total emitida: 72

s. Resgate, amortizagao, conversao, repactuagao, pagamento dos juros dos
CRI realizados no periodo, bem como aquisicdes e vendas de CRI
efetuadas pela companhia emissora: (artigo 12, alinea e, inciso XVl da Instrugio CVM 28/83)

e Resgate: ndo houve;

e Amortizagao: conforme item 4 acima;

e Conversao: no aplicavel;

e Repactuagao: nio aplicavel;

e Pagamento dos juros dos CRI realizados no periodo: conforme item 4 acima;

e AquisicOes e vendas dos CRI efetuadas pela companhia Emissora: nio

houve.

6. Constituicao e aplicacdes de fundo de amortizacdao de CRI, quando for o

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

N3o houve a constituicdo de Fundo de amortizacdo para essa série.
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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)

As Devedoras (GSP Loteadora Ltda. e GSP Empreendimentos Imobilidrios Ltda.)
obrigam-se a observar, sob pena de ser declarado vencimento antecipado dos CRI, os
indices e limites financeiros previstos no item 4.1.13, alinea “xxi” do Termo de
Securitizagao.

De acordo com as informacgdes obtidas, verificamos o cumprimento das obriga¢des
assumidas no Termo de Securitizacdo, com excecdo do envio dos indices e limites
financeiros acima mencionados.

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 o Crédito Imobiliario, a Garantia e a Conta Fiduciaria; (ii) Patrimonio
Separado; (iii) alienacdo fiducidria das quotas; (iv) Fundo de Reserva; (v) fianga; (vi)
cessdo fiducidria de direitos patrimoniais; (vii) cessdao fiduciaria de recebiveis,
conforme previsto no Termo de Securitizagao.

De acordo com as informacodes obtidas da Emissora, a(s) garantia(s) prestada(s) nesta
Emissdao 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 propria 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.
1. Parecer:

Ndo possuimos conhecimento de eventual omissdo ou inverdade, contida nas
informacdes divulgadas pela Emissora, que manteve seu registro atualizado junto a
CVM - Comissao de Valores Imobilidrios.
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12. Declaragao sobre a aptidao para continuar exercendo a funcao de agente

fiduciario: (artigo 12, alinea |, inciso XVil da Instrucio CVM 28/83)

A Pentdgono 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 Instrucago CVM 28, de 23 de
novembro de 1983, conforme alterada, e demais disposicOes legais aplicaveis.

Embora tenhamos nos empenhado em prestar informagdes precisas e
atualizadas ndao ha nenhuma garantia de sua exatidao na data em que forem
recebidas nem de que tal exatidao permanecera no futuro. Essas informacdes
nao devem servir de base para se empreender de qualquer agao sem
orientacao profissional qualificada, precedida de um exame minucioso da
situagcao 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 pattinoniais em31 de dezeniino de 2014 e 2013

(Emnllhcees de recas)

Ativo Nota 31/12/2014 31/12/2013

Cinaulaade
Cara e equnakentes e cana 4 - 2
Aplicactes fimnceras 3 218 22
Cinias a receber cb clienies = 13
Thbutes conentes a recuperr 7 33 X
Cionla conente compatrinono fidockncs rﬁ_ 13 2 21
Ouoes creditos a receber 10 4

Total do ativo 64 o)
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Passivo

Chroudaae
Foarecedkres

Inpostos e conmibucaes a recaller

Cutras contas a pagar

Pathvinoasio higuido
Tpital social
Prepias acumubkcks

Total do passivo

As notas explicativas sao parte miegranie das denorstracdes fimnceras.,

9
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3122014 31/12/2013
5 10

118 16

] -

124 26

X S0
(e (4D

40 b 2

564 85
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Anexo 2
Denuoistracoes de resultados
Fxeraicios findos ema3l de deaendmode 2004 e 203
(Farirrillaes de reaas, exceto o licro por agdiy)
Nota 2014 7 2013
Receita opernciond hna
Receita lipids de services prestads 10 438 e
Resultxdn oo 438 s
Despesss e oulins weoeils operaciorsis
Despesas gomis e adninsmaiivs 2 (A {76y
Cesgpesas wihusdinas 2 (32
Crclites tibutsncs - keste ap .
Chufras eoelas Perschrms 3 45
Fesbsdos frsncea lipads 11 2 21
Resuliado antes dos iniluios solye o e A e .
Inpesto de Fendb e Conriwicio Social sohwe oluem (&7 (11}
1o licpicky oo exendicio 21| R |
Lo b ado por acio RS 076 A
Qe de actes a0 fimal doesercicio S0 S0
As s expiicalnaes =50 mine neganie dis denrsmcces o s,
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Anexo 3

Relatorio dos auditores independentes sobre as
demonstracoes financeiras

Aos Direlores e Acionistas da
Polo Capital Sacuritizadora 5.A.
Rio de Janeiro - BJ

Examinamos as demonstragoes financeiras da Polo Capital Securitizadora 8.4, (“Companhia™),
que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2014 2 as mespectivis
demonstragtes do resultade, do esultado abrangeniz, das mutagoes do patriménio liguido ¢ dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nagoela data, assim como o resumo das principais priticas
contibeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administracio sobre as demonstragies financeiras

A Administrag3o da Companhia & responsdvel pela elaboragio e adequada apresentagio das
demonstractes financeiras de acordo com as priticas contibeis adotadas no Brasil e de acordo
COM a5 NoTmas inErnaciondis de relatdrio financeiro (IFRS) emitidas pelo Intermational
Accounting Standards Board - TASE, assim como pelos controkes intemos gue 23 determinog
COMO Necessarios para permilir a elaboracio de demonsiragtes financeiras livies de distorgdo
Elevanie, independzntiements se cansada por fravde ou 2mo,

Responsabilidade dos auditores inde pendentes

MNossa rsponsabilidade & a de ex pressar uma opinido sobre essas demonstrages financeiras
com base em nossa asditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e inlemacionais de
auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos audilores @ que a
auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranga razodvel de gue as
demonstragies financeiras estio livies de distorgBo relevank,

Uma anditoria envelve a execugio de procedimentos selecionados para obtencio dz evidéneia a
respeito dos valoms e divalgactes apresentados nas demonstragtes financeiras, O
procedimentos selecionzdos dependzm do julgamento do auditor, incluindo a avaliagso dos
riscos de distorgdo relevane nas demonstragtes financeiras, independentements se cansada por
frande ou erro. Massa avaliaclo de riscos, o anditor considera os controles intemos elevanies
para a elaboragiio e adequada apresentagfo das de monstragoes financeiras da Companhia para
planajar os procedimentos de auditoria que 30 apropriados nas circunstancias, mas ndo para
fins de expressar uma opinido sobme a eficicia desses controles iniemos da Companhia, Uma
auditoria inclui, também, a avaliagio da adequagio das priticas contibeis uiilizadas e a
razoabilidade das estimativas contibeis feitas pela Administragdo, bem como a avaliscio da
apresentacio dis demonstragtes financeiras wwmadas em conjunto,

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida & suficient ¢ apropriada para fundamentar
N0s5a Opinilo;
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Opini&o

Em nossa opimido, as demonstragoes financeiras acima rferidas apresentam adequadamentz, em
todos os aspectos relevanies, a posiglo patrimonial @ financeira da Polo Capital Securitizadora
S.A. em 31 de deyembro de 2014, o desempenho de suas operaches @ os seus fluxos de caixa
para 0 exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasl e
COM A% MOTmas inlernaciondis de refatorio financeiro (IFRS) emitidas palo frrermariomal
Accounting Standards Board - IASB.

Outros assuntos

Demonstracdes do valor adicionado

Examinamos, também, a demonstragio do valor adicionado DV A referente a0 exercicio
findo em 31 de dezembro de 2014, elzborads sob a responsabilidade da Administragio da
Companhia, cuja apresentagdo nas demonsiracoes financairas & requenida de acordo com as
normas expedidas pela Comiss3o de Valores Mobilidrios (“CVM™), pela legislagao societiria
brasikeira para companhias abertas, ¢ como informagio suplementar pelas [FRS gue nSo
Equerem a apresentacdo da DVA . Essa demonstracio foi submelida aos mesmos
procedimentos de auditonia descrites anigriormente ¢, em nossa opimdo, esta adequadamente
apreseniada, em todos os seus aspectos relevantes, em relagdo s demonstragoes financeiras
tomadas em conjumo,

Rin d2 Janeiro, 27 de margo de 2015
KPMG Anditoms Independentas

CRC SP-0n4428/ 06 F-RJ

Lino Martins da Silva Junior
Contador CRC BJ-08331400-7
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