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Relat6rio da Administracdo sobre o Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

A Administragdo da Polo Capital Securitizadora S.A. (“Companhia”), sociedade por ag¢des
constituida em 31 de maio de 2010, vem apresentar-lhes o Relatério da Administracédo e as
correspondentes Demonstragdes Financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022, devidamente acompanhado do Relatério dos Auditores Independentes.

Ambiente Econdmico:

O ambiente macroecondmico brasileiro em 2022 foi influenciado por uma série de fatores
internos e externos. A pandemia da Covid-19, embora em um estagio mais controlado, ainda
impactou a economia de diferentes formas.

Taxa de juros (Selic): A taxa Selic passou por alguns aumentos ao longo de 2022 em resposta
a inflacdo acima do esperado e pressoes fiscais.

Inflac&o: A inflacdo continuou sendo uma preocupacédo em 2022, com 0s precos dos alimentos,
energia e commodities em alta. O Banco Central do Brasil adotou uma postura mais restritiva
na politica monetaria para combater a inflacdo e manter a estabilidade dos precos.
Crescimento econémico: O Brasil apresentou crescimento econémico moderado em 2022,
impulsionado principalmente pelo consumo interno, retomada de investimentos e exportacoes,
especialmente do agronegécio.

Cambio: A taxa de cambio sofreu flutuacbes em 2022 devido a instabilidade politica interna e
as incertezas do cenario econdmico global. A moeda brasileira oscilou frente ao délar,
impactando o comércio exterior e o endividamento externo do pais.

Politica fiscal: O ambiente fiscal em 2022 foi marcado por desafios, com a necessidade de
equilibrar a divida publica e controlar o déficit fiscal. O governo implementou medidas de ajuste
fiscal e buscou avancar em reformas estruturais, como a administrativa e tributaria.

Emprego: O mercado de trabalho mostrou sinais de recuperacdo em 2022, com a taxa de
desemprego diminuindo gradualmente. Entretanto, a informalidade e a subutilizacéo da forca
de trabalho continuaram sendo desafios para a economia brasileira.

Em resumo, o ambiente macroeconémico brasileiro de 2022 foi marcado por avancos e
desafios, com progressos na recuperacao econdmica e ajustes na politica monetaria e fiscal.
Ainda assim, incertezas internas e externas impactaram o desempenho do pais, exigindo
monitoramento constante.



Em relacdo ao mercado imobiliario, o pais apresentou queda no nimero de langcamentos e
vendas de unidades residenciais em 2022. Os numeros da Camara Brasileira da Indastria da
Construcao (CBIC) mostram a reducéo de 8,6% nos lancamentos e de 3,2% nas vendas em
2022 em relagédo ao ano anterior . Por outro lado, com a mudanca de governo, existe a
expectiva que o setor de Minha Casa Minha Vida seja impulsionado novamente e cresca.

Atividades da Companhia:

A Companhia realizou a emissao e distribuicdo de novos CRI, conforme abaixo descritos:

Em 2020, a Companhia realizou emissdo da CRI da 672 Série de 12 emissdo com vencimento
em 14 de agosto de 2025. O valor total da série € de R$18.500 mil.

Em 2019, a Companhia realizou emisséo da CRI da 642 Série de 12 emissdo com vencimento
em 14 de margo de 2023. O valor total da série € de R$10.000 mil e a emisséo da CRI da 652
Série de 12 emissao com vencimento em 30 de junho de 2021. O valor total da série é de
R$15.000 mil.

Em 2018: 622 e 632 série da 12 Emisséo: Esta emisséo foi realizada em 15 de junho de 2018,
tendo a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. como agente
fiduciario. Foram emitidos 343 (trezentos e quarenta e trés) CRI da 622 Série com vencimento
em 10 de setembro de 2030, 39 (trinta e nove) CRI da 632 Série com vencimento em 10 de
setembro de 2030. O valor total das séries € de R$ 19.103 mil.

Capital Social

O capital social da Companhia esta totalmente subscrito e integralizado no montante de
R$500.000,00 (quinhentos mil reais), dividido em 500.000,00 (quinhentas mil) agdes ordinarias
nominativas.




Informacoes Adicionais

Em concordancia com as disposi¢cées normativas vigentes (Instrucdo CVM n° 591, de 26 de
outubro de 2017), cumpre esclarecer que o Auditor Independente ou Partes Relacionadas com
o Auditor Independente da Companhia (Ernst & Young Auditores Independentes S.S.) nao
prestam qualquer tipo de servico que néo seja de auditoria externa.

A Administragao.
Rio de Janeiro, 31 de marcgo de 2023.

Carlos Eduardo Parente de Oliveira Alves Conrado Valiante da Rocha
Diretor Presidente Diretor
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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos

Diretores e Acionistas da

Polo Capital Securitizadora S.A.
Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras da Polo Capital Securitizadora S.A. (“Companhia”) que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragdes do
resultado, do resultado abrangente, das mutag6es do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeiras da Polo Capital Securitizadora S.A.
em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na sec¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo 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 auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo agueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formag&o de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para 0 assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre o0s resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstragfes financeiras tomadas em conjunto.
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Nos cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esse principal assunto
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducgéo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacéo de riscos de distor¢gfes significativas nas demonstracdes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracgdes financeiras da Companhia.

Receita liguida de servicos prestados

A Companhia atua na estruturacéo de securitizacao de créditos imobiliarios, a qual faz jus a valores
definidos contratualmente, a titulo de taxa de administracdo, devidas pelos respectivos patriménios
fiduciarios. Conforme apresentado na demonstracao do resultado e na nota explicativa n® 11, durante
o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a Companhia apresentou receita liquida de servigos
prestados no montante de R$ 788 mil. Considerando a sua relevancia e o impacto direto no resultado
da Companbhia, a receita liquida de servicos prestados foi considerada como o principal assunto de
auditoria.

Como nossa auditoria tratou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) verificacdo da existéncia das receitas de
servicos com base nos termos de securitizacdo vigentes; (ii) recélculo, em bases amostrais, da
receita apurada no exercicio, incluindo a atualizacdo monetaria com base nos indicadores financeiros
definidos nos termos de cessao; (iii) recalculo dos impostos incidentes na prestacéo dos servicos; (iv)
verificacdo, por amostra, do recebimento dos valores de receita de servigos através de extratos
bancarios; e (v) verificacdo das divulgacdes efetuadas pela diretoria da Companhia nas notas
explicativas as demonstragfes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a receita liquida de servicos
prestados, que esta consistente com a avaliacdo da diretoria, consideramos que o0s critérios e
premissas adotados pela diretoria sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.
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Outros assuntos
Demonstragao do valor adicionado

A demonstracao do valor adicionado (DVA) referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
elaborada sob a responsabilidade da diretoria da Companhia, foi submetida a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracgdes financeiras da Companhia.
Para a formacao de nossa opinido, avaliamos se essa demonstra¢do esta conciliada com as
demonstracdes financeiras e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo
estao de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstragdo
do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essa demonstracdo do valor adicionado foi adequadamente
elaborada, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento
Técnico e sdo consistentes em relacdo as demonstracées financeiras tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstracdes financeiras e o relatério do auditor

A diretoria da Companhia é responsavel por essas outras informacfes que compreendem o Relatorio
da administracao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras ndo abrange o Relatério da administracédo e nédo
expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstracdes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler o
Relatério da administracao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante,
inconsistente com as demonstracdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou,
de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado,
concluirmos que hé distorcéo relevante no Relatério da administracdo somos requeridos a comunicar
esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da diretoria e da governanca pelas demonstracdes financeiras

A diretoria é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes financeiras
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragéo de demonstracdes financeiras livres de
distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes financeiras, a diretoria é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracéo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a diretoria pretenda liqguidar a Companhia ou cessar suas
operag0des, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia séo aqueles com responsabilidade pela superviséo
do processo de elaboracédo das demonstracdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decistes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragées financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcéo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢éo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

¢ Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela diretoria.

e Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela diretoria, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar davida significativa em relacédo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstragfes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢es futuras podem levar a Companhia a néo
mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o conteido das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragfes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatorio
porgue as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacédo para o interesse publico.

Sé&o Paulo, 31 de marco de 2023.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

Henrique Furtado Maduro
Contador CRC-SP291892/0



Polo Capital Securitizadora S.A.

Balanco patrimonial
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Aplicacdes financeiras

Tributos a compensar e recuperar

Conta corrente com patrimonios fiduciarios
Outros créditos a receber

N&o Circulante
Créditos Tributarios
Tributos a compensar e recuperar

Total do ativo

Passivo
Circulante

Fornecedores

Impostos e contribuicdes a pagar sobre os lucros
Impostos e contribui¢cdes a recolher

Dividendos a pagar

Outras contas a pagar

Patriménio liquido
Capital social
Reserva legal
Reserva especial de lucros

Total do passivo

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 31/12/2022 31/12/2021
4 5 8
5 240 818
8 6 60

6el4d 335 270
7 266 23
852 1.179
35 1
8 124 21
159 22
1.011 1.201
10 9
- 9
9 3 3
11 - 10
10 282 341
295 372

11
500 500
66 66
150 263
716 829
1.011 1.201




Polo Capital Securitizadora S.A.

Demonstracao do resultado
Exercicio findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto o lucro por acao)

Nota 31/12/2022 31/12/2021
Receita operacional bruta
Receita liquida de servigcos prestados 12 788 650
Resultado bruto 788 650
Despesas e outras receitas operacionais
Despesas gerais e administrativas 14 (1.106) (676)
Despesas tributarias (1) (1)
Créditos tributarios - lastros 81 49
Outras receitas/(despesas) operacionais 7 3
Resultado financeiro liquido 13 84 29
(935) (596)
Resultado antes dos tributos sobre o lucro (147) 54
Imposto de renda e contribui¢éo social sobre o lucro 17 - 9)
Imposto de renda e contribui¢do social diferidos 17 34 4)
Lucro liquido do exercicio (113) 41
Lucro basico e diluido por acdo R$ (0,23) 0,08
Quantidade de acbes ao final do exercicio 500.000 500.000

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Polo Capital Securitizadora S.A.

Demonstracéo do resultado abrangente
Exercicio findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

31/12/2022 31/12/2021
Prejuizo/Lucro liquido do exercicio (113) 41
Outros resultados abrangentes - -
Total de resultados abrangentes (113) 41

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Polo Capital Securitizadora S.A.

Demonstracdo das mutac¢des do patrimdnio liquido
Exercicio findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Reserva de lucros

Reserva Lucros/

Capital Reserva  especial de  (prejuizos)

social legal lucros acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 500 63 235 - 798
X
Resultado liquido do exercicio - 41 41
Destinacao:
Reserva legal (Nota 11) - 3 3) - -
Dividendo minimo obrigatério (Nota 11) - - (20) - (10)
Reserva especial de lucros (Nota 11) - - 41 (41) -
Saldos em 31 de dezembro de 2021 500 66 263 - 829
X
Resultado liquido do exercicio - - - (113) (113)
Absorcéo de prejuizos - - (113) 113 -
Saldos em 31 de dezembro de 2022 500 66 150 - 716

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Polo Capital Securitizadora S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa
Exercicio findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

(Prejuizo) / Lucro liquido do exercicio
Ajustes:
Imposto de renda e contribuig&o social diferidos

Lucro liquido ajustado do exercicio

VariagBes nos ativos e passivos
Aplicacdes financeiras
Conta corrente com patrimoénios fiduciarios (Ativo)
Tributos correntes a recuperar
Outros créditos a receber
Fornecedores
Impostos e contribui¢cdes a recolher
Impostos e contribui¢cdes a pagar sobre os lucros
Outras contas a pagar

Caixa proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa utilizado nas atividades de financiamento
Dividendos

Caixa utilizado nas atividades de financiamento
Aumento (reducéo) liquido em caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo
Variacdo do Saldo de Caixa e Equivalente de Caixa

Informagdes suplementares dos fluxos de caixa das atividades operacionais:

Imposto pago

31/12/2022 31/12/2021
(113) 41
(34) 4
(147) 45
578 (258)
(65) 193
(49) 62
(243) (13)
1 1
- (4)
9) 9
(59) (71)
7 (36)
(10) -
(10) -
(3) (36)
8 44
5 8
(3) (36)
(31) (19)

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Polo Capital Securitizadora S.A.

Demonstracao do valor adicionado

Exercicio findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Receitas
Vendas liquidas de servigos
Créditos tributarios - lastros
Outras receitas/(despesas) operacionais

Insumos adquiridos de terceiros
Servigos de terceiros e outros
Tributos

Valor adicionado liquido produzido pela Companhia

Valor adicionado recebido em transferéncia
Receitas financeiras

Valor adicionado total a distribuir

Distribuigdo do valor adicionado
Impostos, taxas e contribui¢cbes
Impostos e contribuigBes diferidos

Remuneracao de capitais proprios
Distribuicdo de dividendos
Lucros retidos/(prejuizo) do periodo

31/12/2022 31/12/2021
788 650
81 49
7 3
(1.106) (676)
(1) (1)
(231) 25
84 29
(147) 54
- 9
(34) 4
- 10
(113) 31
(147) 54

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Polo Capital Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

12

Contexto operacional

A Polo Capital Securitizadora S.A. (“Companhia”) foi constituida em 31 de maio de 2010, tendo
como objetivo a aquisicao de créditos imobiliarios e de titulos e valores mobiliarios lastreados em
créditos imobiliarios, aquisicdo e securitizacao de créditos hipotecarios e de créditos oriundos de
operac0es e financiamentos imobiliarios em geral e prestacédo de servigos referentes a operacoes
no mercado secundario de hipotecas e de créditos oriundos de operacdes e financiamento
imobiliarios em geral.

A Companhia esta situada na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 204 - 102 andar, Rio de Janeiro.

A Companhia obteve registro junto a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para operar no
ramo de securitizacdo em 22 de setembro de 2010.

Base de preparacéo e apresentacao das demonstracdes financeiras

a) Declaracdo de conformidade

As presentes demonstracdes financeiras da Companhia foram preparadas de acordo com as
préaticas contabeis adotadas no Brasil, gue compreendem as normas da Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) e os pronunciamentos, interpretacdes e orientacdes do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (“CFC”).

Os membros do Conselho de Administracdo, em XX de marco de 2023, aprovaram as
demonstrac¢@es financeiras da Companhia e autorizaram a sua divulgacao, bem como o
encaminhamento para deliberacdo em Assembleia de Acionistas.

b) Base da mensuracao

As demonstracdes financeiras foram preparadas utilizando o custo histérico como base de
valor, exceto pelos instrumentos financeiros nao derivativos designados pelo valor justo por
meio do resultado que sdo mensurados pelo valor justo.

¢) Moeda funcional e moeda de apresentacéo

Estas demonstragdes financeiras estdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as demonstrag@es financeiras apresentadas em milhares de reais foram
arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando indicado de outra forma.
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Base de preparacéo e apresentacao das demonstracgdes financeiras--
Continuacéo

d) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacéo das demonstracdes financeiras de acordo com as normas do CPC exige que a
Administracéo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacéo de politicas
contébeis e os valores reportados dos elementos das demonstracdes financeiras. A
liquidacdo das operacfes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores
diferentes dos estimados. A Companhia revisa suas estimativas e premissas, pelo menos,
anualmente.

Resumo das principais praticas contabeis

As politicas contabeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a todos os
periodos apresentados nestas demonstracdes financeiras.

3.1. Instrumentos financeiros

A Companhia classifica ativos financeiros ndo derivativos nas seguintes categorias: ativos
financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado e empréstimos e recebiveis.

A Companhia classifica passivos financeiros ndo derivativos na categoria de outros
passivos financeiros.

No atual contexto operacional, a Companhia ndo tem transacdes referenciadas em moeda
estrangeira.

Ativos e passivos financeiros ndo derivativos - reconhecimento e desreconhecimento

A Companhia reconhece os empréstimos e recebiveis e instrumentos de divida,
inicialmente, na data em que foram originados. Todos 0s outros ativos e passivos
financeiros séo reconhecidos na data da negociacao.

A Companhia desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos
de caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos ao recebimento
dos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transacgao na qual
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro séo
transferidos. Qualquer participacdo que seja criada ou retida pela Companhia em tais ativos
financeiros transferidos é reconhecida como um ativo ou passivo separado.
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3.1.

Instrumentos financeiros--Continuagao

Ativos e passivos financeiros ndo derivativos - reconhecimento e desreconhecimento--
Continuacgao

A Companhia desreconhece um passivo financeiro quando sua obrigacéo contratual é
retirada, cancelada ou expirada.

Os ativos ou passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido apresentado no
balanco patrimonial quando, e somente quando, a Companhia tenha o direito legal de
compensar os valores e tenha a intencao de liquida-los em uma base liquida ou de realizar
0 ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

Ativos e passivos financeiros ndo derivativos - mensuracao

Empréstimos e recebiveis

Os ativos financeiros sdo reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos, no caso de
investimentos ndo designados a valor justo por meio do resultado, dos custos de transacao
gue sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo financeiro.

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa, aplicacdes
financeiras, conta corrente com patriménios fiduciarios, direitos creditorios adquiridos,
contas a receber de clientes e outros créditos a receber.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa sao recursos bancarios, em espécie ou aplicacbes
financeiras de curto prazo, de alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor. A
aplicacao é considerada de curto prazo quando possui vencimento de trés meses ou
menos, a contar da data da aquisigéo.

Contas a receber - recebiveis imobiliarios

S&o representados por direitos creditorios adquiridos de operagéo de cessao de cédulas de
créditos imobiliarios sem coobrigacéo do cedente.
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3.1.

Instrumentos financeiros--Continuagao

Ativos e passivos financeiros ndo derivativos - mensuracdo--Continuacéo

Contas a receber - recebiveis imobilidrios--Continuacao

Os recebiveis sao registrados pelo seu valor de aquisicao e os certificados emitidos por seu
valor de captacao, acrescidos dos rendimentos e/ou encargos auferidos até a data de
encerramento do balanco, os quais ndo sdo incorporados ao resultado e ao patriménio da
Companhia, por se constituirem em patriménio em separado nos termos da Lei n® 9.514/97,
e controlados individualmente por projeto. O saldo de securitizacao é demonstrado pelo
valor liquido, no ativo ou no passivo, conforme o caso, na rubrica "Direitos creditérios
adquiridos".

Instrumentos financeiros passivos e nao derivativos

Passivos financeiros séo classificados como passivos financeiros a valor justo por meio do
resultado, passivos financeiros a custo amortizado, ou como derivativos classificados como
instrumentos de hedge, conforme o caso. A Companhia determina a classificacdo dos seus
passivos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial.

Passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos a valor justo e, no caso de empréstimos
e financiamentos, sdo acrescidos do custo da transacéo diretamente relacionado.

O passivo financeiro da Companhia inclui fornecedores, dividendos a pagar e outras contas
a pagar.

Reducao ao valor recuperavel (impairment)

Caso haja créditos com liquidacdo duvidosa, tais créditos podem ser devolvidos as
empresas de quem a Companhia 0os comprou ou pode haver a troca dos mesmos por
outros, de acordo com as condi¢des de coobrigagdo dos contratos de compra de
recebiveis, ndo sendo aplicavel, portanto, o reconhecimento de perdas estimadas em
créditos de liquidagéo duvidosa. Todas as CCl, que séo lastro dos CRIs pulverizados,
contam com alienacao fiduciaria ou recompra por parte da incorporadora no caso de
inadimpléncia.
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3.1.

3.2.

Instrumentos financeiros--Continuagao

Ativos e passivos financeiros ndo derivativos - mensuracdo--Continuacéo

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro é classificado como mensurado pelo valor justo por meio do resultado,
caso seja classificado como mantido para negociacao, ou seja, designado como tal no
momento do reconhecimento inicial. Os custos da transacéo sao reconhecidos no resultado
conforme incorridos. Ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado
sdo mensurados pelo valor justo e mudancas no valor justo desses ativos, incluindo ganhos
com juros e dividendos, sédo reconhecidas no resultado do exercicio. Sdo compostos pelo
saldo de aplica¢fes financeiras.

Capital social

A Companhia classifica instrumentos financeiros emitidos como passivo e patriménio de
acordo com a substancia dos termos contratuais de tais instrumentos.

As ac¢bes emitidas pela Companhia somente sao resgataveis a escolha da Companhia, por
isso, estao classificadas no patriménio liquido.

Os dividendos minimos obrigatérios, conforme definido em estatuto séo reconhecidos como
passivo.

Dividendos discricionarios séo reconhecidos como distribui¢cdes dentro do patriménio
liquido, quando da sua aprovacédo pelos acionistas da Companhia.

Provisoes

Uma provisdo é reconhecida, em funcéo de um evento passado, se a Companhia tem uma
obrigacéo legal ou construtiva que possa ser estimada de maneira confiavel, e é provavel
gue um recurso econémico seja exigido para liquidar a obrigagéo.

O reconhecimento, a mensuragéo e a divulgacéo dos ativos e passivos contingentes e das
obrigacdes legais séo efetuadas de acordo com os critérios definidos no CPC 25 -
Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes, da seguinte forma:
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3.2. Provisdes--Continuagéo

Ativos contingentes

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

Provisdes para risco

Sao avaliados por assessores juridicos e pela Administracao, levando em conta a
probabilidade de perda de uma acéo judicial ou administrativa que possa gerar uma saida
de recursos que seja mensuravel com suficiente seguranca. S&o constituidas provises
para os processos classificados como perdas provaveis pelos assessores juridicos; tais
processos também séo divulgados em notas explicativas.

Passivos contingentes

Séo incertos e dependem de eventos futuros para determinar se existe probabilidade de
saida de recursos. Passivos dessa hatureza ndo sao provisionados, mas divulgados, se
classificados como perda possivel; e ndo provisionados nem divulgados, se classificados
como perda remota.

3.3. Apuracdo do resultado

Receita operacional

A receita operacional da Companhia é formada pelo montante de juros, desagios/agios e
atualizacdo monetéaria auferidas em aplicagfes financeiras, pelo resultado gerado na
estruturacdo e gestédo das operacgdes de securitizacdo de recebiveis sujeitas ao regime
fiduciario.

Essas receitas sdo medidas pelo valor justo e sdo reconhecidas, na Companhia, quando
existe evidéncia convincente: (i) de que os riscos e beneficios mais significativos inerentes
a titularidade dos créditos foram transferidos para os investidores; (ii) de que é provavel que
os beneficios econdmicos financeiros fluirdo para a entidade; (iii) de que os custos
associados e os riscos de possiveis cancelamentos de operacdes puderem ser
mensurados de maneira confiavel; e (iv) de que o valor da receita operacional possa ser
mensurada de maneira confiavel.

17
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3.3. Apuracao do resultado--Continuacao

Receita operacional--Continuacéo

O momento correto da transferéncia de riscos e beneficios varia dependendo das
condic@es individuais das operagfes contratadas e/ou dos respectivos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios e do Agronegdécio para os quais oferecem lastro. Em condicdes
normais, a transferéncia se da na emisséo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios e do
Agronegdcio para os quais a Companhia ndo oferece qualquer garantia de retorno aos
investidores. Nessa oportunidade, exceto pelas receitas operacionais que ainda seréo
auferidas pela Companhia ao longo do prazo da operacao, as receitas ja auferidas sédo
reconhecidas e o respectivo caixa transferido.

Resultado auferido nos investimentos em titulos e valores mobilidrios (receitas financeiras e
despesas financeiras)

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

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

Despesas operacionais

A despesa operacional da Companhia é formada por despesas administrativas necessarias
a sua manutencéo, e por despesas vinculadas a atividade de securitizagdo ndo atribuiveis
aos patriménios separados.

Essas despesas sao reconhecidas ha Companhia quando existe evidéncia convincente: de
gue os riscos e beneficios mais significativos inerentes a titularidade dos créditos foram
transferidos para os investidores; (ii) de que os custos associados e 0s riscos de possiveis
cancelamentos de emissdes puderem ser mensurados de maneira confiavel; e (iii) de que o
valor da despesa operacional possa ser mensurado de maneira confiavel.
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3.3.

3.4.

3.5.

Apuracdo do resultado--Continuacéo

Despesas operacionais--Continuagéo

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

Imposto de renda e contribui¢céo social

A provisdo para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro real
(tributavel) a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel
excedente de R$240, e a proviséo para contribuicao social a aliquota de 9%, conforme
legislacdo em vigor.

As antecipacdes e os valores passiveis de compensacao sdo demonstrados no ativo
circulante ou néo circulante, de acordo com a previsao de sua realizacao.

O resultado das operacdes é apurado em conformidade com o regime contabil da
competéncia do exercicio.

As receitas, as despesas e 0s custos incluem os rendimentos, 0s encargos e as variacdes
monetarias que foram calculados com base em indices ou taxas oficiais e que incidem
sobre 0s ativos e passivos circulantes e ndo circulantes. Quando aplicavel, incluem os
ajustes de valor de mercado e/ou de realizagéao.

O 4gio e o desagio apurados na compra dos recebiveis sdo apropriados ao resultado do
exercicio de acordo com o fluxo de recebimento dos recebiveis.

Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca. Um passivo € reconhecido no balancgo patrimonial quando a
Companhia possui uma obrigagéo legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. S&o
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias
ou cambiais incorridos. As provisfes sao registradas tendo como base as melhores
estimativas do risco envolvido.
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3.6.

3.7.

3.8.

Demonstracao do valor adicionado

A Companhia incluiu na divulgacéo das suas demonstragdes financeiras a Demonstracéo
do Valor Adicionado (“DVA”), que tem o objetivo de demonstrar o valor da riqueza gerada
pela Companhia, a sua distribuicdo entre os elementos que contribuiram para a geragéo
dessa riqueza, tais como empregados, financiadores, acionistas, governo e outros, bem
como a parcela da riqueza nao distribuida.

Contas-correntes com patriménios separados

Eventualmente a Companhia pode antecipar recursos para cobertura de custos
relacionados a emissao das operacdes de securitizagdo em regime fiduciario, os quais
serdo compensados posteriormente pelos patriménios fiduciarios quando concluida a
operacéo de captacao e a disponibilidade financeira dos mesmos.

Novas normas e interpretacdes ja efetivas

A partir de 02 de maio de 2022 entrou em vigor a Resolucdo CVM N° 60, com algumas
alteracBes em relacdo ao conjunto de normas vigentes para as companhias securitizadoras
até entdo, onde as referidas companhias sdo obrigadas a sua ado¢édo em até 180 dias ap0s
a vigéncia.

A Administracédo efetuou analise criteriosa do referido normativo e identificou que as

guestdes reguladas de maior impacto na operacéo das Companhias Securitizadoras

possuem carater administrativo e de governanca, sem impactos contbeis, e podem ser

divididas em cinco, quais sejam:

(i) Categorias de registro;

(i) Requisitos para 6rgdos estatutarios;

(i) Procedimentos de obtencao, suspensao e cancelamento de registro perante a CVM;

(iv) Prestacdo de servicos; e

(v) Obrigagdes gerais - incluindo determinagdes sobre a retencéo de saldos das
operacdes.

Adicionalmente, a Companhia adotou todos 0s pronunciamentos (novos ou revisados) e
interpretacdes emitidas pelo CPC que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2022.
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Caixa e equivalentes de caixa

O saldo de R$5 (R$8 em 2021) representa haveres mantidos em conta corrente, conforme
demonstrados a seguir:

Descricéo 31/12/2022 31/12/2021

Depdsitos bancéarios 5 8

Aplicacdes financeiras

O valor relativo as aplicacdes financeiras € mantido com a finalidade de atender a compromissos
de caixa de curto prazo, sendo apresentada como segue:

Tipo de aplicacéo Prazo de vencimento Remuneragéo 31/12/2022 31/12/2021
Certificado de Deposito 101,00%e
Bancéario Até dezembro de 2023  102,00% CDI 240 818

Referem-se a certificados de depdsitos bancarios emitidos pelo Banco Bradesco S.A. (AAA) que
sdo remunerados a taxa de 101,00% e 102,00% do Certificado de Depdsito Interbancario (“CDI”)
com vencimentos até dezembro de 2022.

Conta corrente com patriménios fiduciarios

Refere-se a antecipacdo dos custos realizada pela Companhia inerente & emissao das
operacdes de securitizacdo que sera compensada posteriormente pelos patrimdnios fiduciarios
guando concluida a operacao de captacao.

Os saldos de conta corrente com patriménios fiduciarios (“Lastro”) estao demonstrados nas
tabelas abaixo:
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Ativo Passivo 31/12/2022 31/12/2021

Polo Securitizadora Lastro - 62 e 72 Séries - 7
Polo Securitizadora Lastro - 42 e 52 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 132 Séries 140 113
Polo Securitizadora Lastro - 112 e 122 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 162 e 172 Séries 28 7
Polo Securitizadora Lastro - 212 e 222 Séries 17 7
Polo Securitizadora Lastro - 202 Serie 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 242 e 252 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 312, 322 e 332 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 342, 352 e 362 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 372, 382 e 392 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 432 Série 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 442,452 e 462 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 402,412 422 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 472,482 492 Séries 9 8
Polo Securitizadora Lastro - 502,512 522 Séries 9 8
Polo Securitizadora Lastro - 532 e 542 Séries 9 8
Polo Securitizadora Lastro - 552 Série 9 7
Polo Securitizadora Lastro - 562 e 572 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 592, 602 e 612 Séries 8 7
Polo Securitizadora Lastro - 622 e 632 Séries 9 7
Polo Securitizadora Lastro - 652 Série - 7
Polo Securitizadora Lastro - 672 Série 9 7

335 270

Outros créditos a receber

Refere-se, principalmente, a valores a receber referente a valores pagos com caixa proprietario
relacionado com as operacdes de Certificado de Recebiveis Imobiliarios que serdo reembolsados
pelos patriménios separados e/ou partes envolvidas nas emissdes, tais como cedentes,
devedores e investidores no montante de R$ 266 (R$ 23, em 2021).

8. Tributos acompensar e recuperar

31/12/2022 31/12/2021
IRPJ/CSLL a recuperar 130 81
130 81
Circulante 6 60
N&ao circulante 124 21

22
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Impostos e contribui¢cdes arecolher

31/12/2022 31/12/2021
PIS e COFINS sobre resultados préprios 3 3
3 3

Outras contas a pagar

Refere-se, principalmente, a valores a serem repassados a investidores no encerramento dos
patrimdnios separados, cujos recursos estdo mantidos em aplicacéo financeira, no montante de
R$100 em 31 de dezembro de 2022 (R$281 em 31 de dezembro de 2021); e pela provisdo

constituida para o pagamento de servicos com auditoria, no montante de R$182 (R$60 em 31 de
dezembro de 2021).

Patrimonio liquido

a) Capital social

O capital social esta dividido em 500.000 a¢8es ordinarias, nominativas, sem valor nominal,
no montante de R$500, totalmente integralizado.

b) Reserva legal e destinacdo dos lucros, distribuicdo de dividendos

A reserva legal é constituida na forma estabelecida na Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de
1976, e alteracdes posteriores, e no Estatuto Social da Companhia, respeitando o percentual
minimo de 5% do lucro do liquido e o percentual maximo de 20% do capital social da
Companhia, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 néo foi constituida devido

ao prejuizo no exercicio (R$3 em 31 de dezembro de 2021).

Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério
correspondente a 25% do lucro liquido do exercicio, calculado nos termos da Lei das
Sociedades por Acdes, que no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 n&o foram
constituidos devido ao prejuizo apresentado (R$10 em 31 de dezembro de 2021), assim
como nao houve constituicdo referente as reservas especiais de lucros (R$28 em 31 de
dezembro de 2021), sendo que, até dezembro de 2022, foram pagos R$10 a titulo de dividendos.
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11. Patrimdnio Liquido--Continuagéo

¢) Lucro liquido (Prejuizo) por acdo

O lucro liquido (prejuizo) por agdo é calculado mediante a divisdo do lucro atribuivel aos
acionistas da Companhia pela quantidade média ponderada de acdes ordinarias emitidas
durante o exercicio. Inexistem ac¢des adquiridas e mantidas em tesouraria no encerramento

dos periodos apresentados.

12. Receita liguida de servicos prestados

A Companhia atua na estruturacéo de securitizacao de créditos imobiliarios, a qual faz jus a
valores definidos contratualmente, a titulo de taxa de administracdo, devidas pelos respectivos
patriménios fiduciarios. Em 31 de dezembro de 2022, os ativos totais dos patrimoénios separados,
sob sua administracdo, montavam R$154.393 (R$163.805 em 31 de dezembro de 2021).

As receitas oriundas destas operacdes séo integralmente dependentes destes patriménios
fiduciarios aos quais a Companhia realiza as transac¢fes e caso tais operacdes fossem efetuadas
junto a terceiros, os resultados auferidos poderiam ser substancialmente diferentes.

Receitas de prestacado de servi¢os
Receita de servigos prestados
Impostos e contribuigdes incidentes sobre a receita

13. Resultado financeiro liquido

Receita financeira
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31/12/2022 31/12/2021
826 681
(38) (31)
788 650

31/12/2022 31/12/2021

84 29
84 29
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14. Despesas gerais e administrativas

31/12/2022 31/12/2021
Servigos profissionais especializados 321 300
Comunicacao 32 32
Seguros 1 1
Despesas com Publicacdes 10 44
Outros servicos 742 299
1.106 676

15. OperagOes com partes relacionadas

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os saldos com partes relacionadas eram
0s seguintes:

31/12/2022 31/12/2021
Ativo
Conta corrente com lastros (Nota Explicativa n° 6) 335 270
31/12/2022 31/12/2021
Resultado
Receitas de prestacéo de servicos (Nota Explicativa n° 11) 826 681

16. Instrumentos financeiros e gerenciamento de risco

Os valores de realizacdo estimados de ativos e passivos financeiros da Companhia foram
determinados por meio de informac¢8es disponiveis no mercado e metodologias apropriadas de
avaliacoes.

O investimento em CRI envolve riscos que deverdo ser observados pelo potencial investidor.
Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacéo
especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora, quanto a Cedente e aos préprios
CRIs. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informacgfes que estao descritas
nos Termos de emissao dos CRIs, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros
profissionais que julgar necessario antes de tomar uma decisao de investimento.

Os CRIs estao sujeitos as variacdes e condicbes do mercado de atuagéo da cedente dos créditos
de cada recebivel imobiliario, pois séo afetados principalmente pelas condic¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRIs também poderao estar sujeitos a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudancas
nas regras aplicaveis aos CRIs, alteragcdo na politica econdmica, decisbes judiciais etc.
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A administracdo desses instrumentos € efetuada por meio de estratégias operacionais, visando a
liquidez, rentabilidade e seguranca. A politica de controle consiste em acompanhamento
permanente das taxas contratadas versus as vigentes no mercado.

A Companhia ndo efetua aplicacfes de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer outros
ativos de risco.

Os principais instrumentos financeiros usualmente utilizados pela Companhia séo aplicagbes em
CDB, em condi¢bes normais de mercado, estando reconhecidos pelos critérios descritos na Nota
Explicativa n° 5.

a) Critérios, premissas e limitacdes utilizados no calculo dos valores de mercado

i)

ii)

Caixa e equivalentes de caixa

Os saldos em conta corrente mantidos em bancos tém seus valores de mercado
idénticos aos saldos contabeis.

Conta corrente com patriménios fiduciarios, contas a receber de clientes, outros créditos
a receber, fornecedores e outras contas a pagar

Apresentado ao valor histérico que Administracdo entende que se aproxima do seu valor
de mercado em func¢éo do curto prazo de vencimento.

Aplicacdes financeiras

O valor justo das aplica¢des financeiras € apurado por referéncia aos seus precos de
fechamento na data de apresentacdo das demonstracdes financeiras. Nao havendo
cotagdo de mercado, o valor justo é estimado com base no valor presente dos fluxos de
caixa futuros descontados pela taxa de mercado dos juros apurados na data de
apresentacao.

Risco de taxa de juros e inflacdo

Decorre da possibilidade da Companhia sofrer perdas decorrentes de oscilacdes de taxas de
juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.

De acordo com suas politicas financeiras, a Companhia ndo tem efetuado operacgées
envolvendo instrumentos financeiros que tenham carater especulativo.
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b)

d)

Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia de
suas contrapartes ou de instituicdes financeiras depositarias de recursos ou de investimentos
financeiros.

Em 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, os principais saldos expostos a
riscos de créditos séo aplicacdes financeiras, conta corrente com patriménios fiduciarios,
contas a receber de clientes e outros créditos a receber, conforme demonstrado no balango
patrimonial.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da escolha entre capital proprio (aportes de capital e retencéo de lucros) e capital de
terceiros que a Companhia utiliza para financiar suas operac¢fes. Para mitigar os riscos de
liquidez e a otimizacao do custo médio ponderado do capital, a Companhia monitora
permanentemente os niveis de endividamento de acordo com os padrdes de mercado e o
cumprimento de exigéncias previstas em contratos de CRI.

Hierarquia de valor justo

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis
de mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos séo classificados em diferentes niveis
em uma hierarquia baseada nas informacdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliacdo da
seguinte forma.

¢ Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos e
idénticos.

e Nivel 2: inputs, exceto os precos cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o
ativo ou passivo, diretamente (pre¢os) ou indiretamente (derivado de precos).

¢ Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que ndo sao baseados em dados observaveis de
mercado (inputs ndo observaveis).

A Companhia reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final
do periodo das demonstracdes financeiras em que ocorreram as mudancas.

A tabela abaixo apresenta os valores justos dos ativos e passivos financeiros mensurados ao
valor justo e seus niveis na hierarquia de valor justo.
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31 de dezembro de 2022

Ativos financeiros a valor justo Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Aplicaces financeiras (Nota 5) - 240 - 240

31 de dezembro de 2021

Ativos financeiros a valor justo Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Aplicag@es financeiras (Nota 5) - 818 - 818

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e exercicio findo em 31 de dezembro
e 2021, ndo houve transferéncia entre os niveis de hierarquia de valor justo.

17. Imposto de renda e contribui¢cao social

Segue tabela abaixo com o detalhamento de calculo do imposto de renda e da contribuicéo social
para o os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

31/12/2022 31/12/2021

Lucro/(Prejuizo) antes dos impostos (147) 54
Compensacéo de Prejuizo - (16)
Base de Apuracao Lucro Real (147) 38
IRPJ - aliquota de 15% 22 (6)
IRPJ - aliquota de 10% - -
CSLL - aliquota de 9% 12 3)
Impostos totais antes das adi¢gdes e exclusdes 34 9)
Efeito sobre adicdes e exclusbes de despesas temporariamente indedutiveis - -
Ativo fiscal diferido sobre compensacao de prejuizo fiscal 34 (4)
Imposto efetivo calculado - (13)
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Contingéncias

A Companhia ndo tem conhecimento de ser parte envolvida em quaisquer processos, sejam de
natureza trabalhista ou civel, que devessem estar registrados ou divulgados nas demonstracdes
financeiras para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

A Companhia tem conhecimento de processos que nao estéo registrados ou divulgados nos
patriménios fiduciarios dos CRIs, mas ha monitoramento mensal dos casos. Lembrando que o
patriménio préprio é dissociado dos CRIs e a Companhia ndo respondera por eventuais
condenacdes. Até o momento a Companhia avalia que nao é necessario o reconhecimento de
provisao para contingéncias, pois a previsao de recuperacao dos créditos é grande de acordo
com os controles utilizados.

Outras informacdes
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo houve deliberacdo sobre a

remuneracao dos administradores (Conselho e Diretoria) e também nao houve remuneracao dos
administradores da Companhia.
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Demonstragdes financeiras fiduciarias - informag6es complementares
acerca da emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI

Com a publicacéo da Instrugdo CVM n° 600, datada de 1° de agosto de 2018, foram instituidas
novas disposi¢des envolvendo Certificados de Recebiveis do Agronegdécio e alterados
determinados dispositivos contidos em outras instru¢cdes normativas publicadas pela Comisséao
de Valores Mobiliarios. Nesse contexto, destacamos o artigo 34 dessa ICVM n°® 600 que
acrescentou a Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, o artigo 25-A que, por sua vez,
passou a requerer o tratamento, em se tratando de companhia securitizadora, de cada patriménio
separado como entidade que reporta informacéo para fins de elaboracdo de demonstracdes
financeiras individuais, desde que a companhia securitizadora nédo tenha que consolida-lo em
suas demonstracGes conforme as regras financeiras aplicaveis a sociedades anénimas.

Em atendimento a essa disposicao, a partir do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a
Companhia deixou de fazer constar nas suas notas explicativas, as demonstragdes financeiras
vinculadas aos patrimdnios separados por ela instituidos, passando a disponibiliza-las em sua
pagina na rede mundial de computadores, em até trés meses apis 0 encerramento do exercicio
social, o qual foi estabelecido como sendo 31 de dezembro, para todos os patriménios separados
ativos.

Os recebiveis vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro de CRIs e CRAs emitidos nesse
regime. Pela fiddcia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da Companhia,
passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propésito especifico e exclusivo de
responder pela realizacdo dos direitos dos investidores, exceto 0s com regime fiduciario com
coobrigacao.

A Companhia é responsavel pela gestédo de 21 patrimdnios separados (em 31 de dezembro de
2021: 23 patrimbnios separados), totalizando ativos totais da ordem de R$154.393 (em 31 de
dezembro de 2021: R$163.805), que sao lastro para R$93.780 em Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (em 31 de dezembro de 2021: R$152.939).

Eventos subsequentes

A Administracéo ndo identificou eventos subsequentes que pudessem modificar as
demonstragfes financeiras apresentadas em 31 de dezembro de 2022.



Polo Capital Securitizadora S.A.
Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao

31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Carlos Eduardo Parente de Oliveira Alves
Diretor-Presidente

Sérgio Ferraz dos Santos
CRC-SP179881/0-5-RJ

31



