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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

Polo Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario

(anteriormente denominado Polo Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios Il - FlI)
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Polo Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as
respectivas demonstra¢cdes do resultado, das mutacfes 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 posi¢éo patrimonial e financeira do Polo Crédito Imobiliario - Fundo
de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacgdes e 0s
seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas
contébeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opini&o

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢éo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras”. Somos
independentes em relagéo ao Fundo, de acordo com 0s 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.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles 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 demonstracoes financeiras como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou 0 assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracgées financeiras”, incluindo aquelas em relacao a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéo de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢des significativas nas demonstragfes
financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os
assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes
financeiras do Fundo.

Mensuracdo do valor recuperavel dos certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme apresentado na nota explicativa n® 5.b, em 31 de dezembro de 2021, o saldo dos
certificados de recebiveis imobiliarios era de R$328.311 mil, que representava 88,61% do patriménio
liquido do Fundo e, durante o exercicio, foi reconhecido pelo Fundo, a titulo de receita de certificados
de recebiveis imobiliarios, o montante de R$35.805 mil.

O valor recuperavel dos certificados de recebiveis imobiliarios detidos pelo Fundo é determinado por
meio de desconto dos fluxos de caixa futuros pelas taxas de juros futuras acrescidas do agio/desagio
calculado a partir das emissdes primérias, do mercado secundario, da avaliagdo do risco de crédito e
de mercado. Esses fatores sdo considerados na identificagdo de indicios de perda por reducdo ao
valor recuperavel bem como no calculo do valor recuperavel deste investimento. A avaliacdo do valor
recuperavel dos certificados de recebiveis imobiliarios foi considerada como um principal assunto de
auditoria pela representatividade desse ativo em relagédo ao patriménio liquido do Fundo, pela
complexidade da metodologia de mensuracéo utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacdo das premissas adotadas na valorizacdo desses instrumentos financeiros.
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Como nossa auditoria tratou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo de instrumentos financeiros para nos auxiliar na avaliacdo da razoabilidade e a consisténcia
dos dados e premissas utilizados na elaboracdo da avaliagédo para determinacéo do valor recuperavel
dos certificados de recebiveis imobiliarios, tais como histérico de pagamentos, capacidade de
liquidacéo futura e avaliagBes das garantias, além da adequacéo dos calculos matematicos. Também
analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do modelo com suas
oscilagbes. Adicionalmente, avaliamos a adequagéo das divulga¢des sobre o assunto incluidas na
nota explicativa anteriormente mencionada.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuragéo do valor
recuperavel dos certificados de recebiveis imobiliarios, que esta consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administradora
do Fundo sao aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

A remuneracao dos cotistas pelo Fundo é determinada por regulamentacado especifica a ser
observada pela Administradora do Fundo para fins da determinag&o do valor base e percentual
minimo a ser distribuido aos cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei n° 8.668/93, e devem levar em
consideracgado, também, a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Consideramos a
determinacédo da base de célculo para a apuragéo dos valores de rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas como um principal assunto de auditoria dado que a base de calculo mencionada
anteriormente deve ser ajustada pelas adicdes e/ou exclusbes considerando as obriga¢des incorridas
e a incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-
Circular CVM n° 1/2015. Conforme divulgado na nota explicativa n® 9.a.v), em 31 de dezembro de
2021, a Administradora do Fundo apurou o montante de R$32.287 mil, tendo sido pago o montante
de R$28.266 mil, dentro do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021. O saldo remanescente, no
montante de R$4.021 mil, foi pago aos cotistas em 7 de janeiro de 2022.

Como nossa auditoria tratou esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas ndo se limitaram a: (a) verificacdo da exatidéo
matematica do calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise
de sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014; e (b) confronto das principais adicoes e
exclusdes incluidas na base de céalculo com as respectivas documentacdes de suporte providas pela
Administradora do Fundo. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n° 9.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela
Administradora para os calculos de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da
base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de calculo e
informagdes incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboragcédo e adequada apresentagcéo das
demonstracgdes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragéo de demonstracgées financeiras livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracgdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com responsabilidade
pela supervisédo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢do 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¢gdes 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 decisbes
econdmicas dos usuérios 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 e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:
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¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo 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 deteccéo de distorcdo relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes 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 do Fundo.

e Avaliamos a adequacéo das préticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar davida significativa em
relacéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstra¢des financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢cbes
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracao de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, € comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com o0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstrac¢des financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 31 de margo de 2022.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC-25P015199/0-6

vx / f 4
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Renata Zanotta Calcada
Contador CRC-1RS062793/0-8



Polo Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario

(anteriormente denominado Polo Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios Il - FII)
CNPJ n2 17.156.502/0001-09

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais)

Nota 2021 2020
Ativo Valores % sobre o PL Valores % sobre o PL
Circulante 102.044 27,54 100.589 50,54
Ativos financeiros de natureza nao
imobiliaria 11.120 3,00 751 0,38
Disponibilidade 4.a 2 0,00 23 0,01
Cotas de fundos de investimento 4.a 11.118 3,00 728 0,37
Titulos de renda fixa - 0,00 4.173 2,10
Letras Financeiras do Tesouro 4.b - 0,00 4.173 2,10
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 90.924 24,54 95.665 48,06
Cotas de fundos de investimentos
imobiliarios 36.901 9,96 21.826 10,97
Cotas de fundos de investimentos 5.2
imobiliarios ' 36.901 9,96 21.826 10,97
Certificados de Recebiveis Imobiliarios 54.020 14,58 73.304 36,83
Certificados de Recebiveis Imobiliarios 5.b 52.401 14,14 71.130 35,74
Provisao para perdas por redugdo do 5.b
valor recuperavel ’ (52) (0,01) - -
Garantia CRI 5.be7 1.671 0,45 2.174 1,09
Valores a receber 2 0,00 5 0,00
Pendéncias a regularizar 2 0,00 5 0,00
Realizagdo 1 0,00 530 0,27
Rendimentos recebidos de cotas de
fundo - 0,00 529 0,27
Liquidagdo cotas de fundo 1 0,00 1 0,00
N3o Circulante 275.263 74,30 101.560 51,03
Realizavel a Longo Prazo 275.263 74,30 101.560 51,03
Certificados de Recebiveis Imobiliarios 5.b 275.910 74,47 81.865 41,13
Provisdo para perdas por redu¢do do 5b
valor recuperavel ’ (647) (0,17) - -
Debéntures 4.c - 0,00 19.695 9,90
Total do ativo 377.307 101,84 202.149 101,56




Polo Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario

(anteriormente denominado Polo Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios Il - FII)
CNPJ n2 17.156.502/0001-09

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais)

Nota 2021 2020
Passivo Valores % sobre o PL Valores % sobre o PL
Circulante 6.822 1,84 3.111 1,56
Rendimentos a distribuir 9.a 4,021 1,09 2.032 1,02
Taxa de performance 2.394 0,65 580 0,29
Custos relacionados a emissdo de cotas - 0,00 254 0,13
Taxa de gestdo 238 0,06 122 0,06
Auditoria 92 0,02 78 0,04
Taxa de custddia 34 0,01 17 0,01
Taxa de administragao 34 0,01 17 0,01
Créditos a identificar 7 0,00 7 0,00
Taxa B3/SELIC 2 0,00 2 0,00
Total do passivo 6.822 1,84 3.111 1,56
Patrimonio liquido 370.485 100,00 199.038 100,00
Cotas integralizadas 373.622 100,85 198.069 99,51
(-) Custos relacionados a emissdo de
cotas (9.165) (2,48) (3.678) (1,84)
Lucros ou prejuizos acumulados 6.028 1,63 4.647 2,33
Total do passivo e patrimonio liquido 377.307 101,84 202.149 101,56

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Polo Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario

(anteriormente denominado Polo Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios Il - FII)
CNPJ n2 17.156.502/0001-09

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracgao de resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto o resultado liquido por cota)

Nota 2021 2020
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Certificado de Recebiveis Imobilidrios - CRI 5.b 35.805 15.434
Provisdo para perdas por redugdo do valor recuperavel 5.b (699) -
Cotas de fundo de investimentos imobiliarios 5.a 1.332 2.656
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria 36.438 18.090
Outros ativos financeiros
Rendas de Debéntures 4.c 1.239 845
Rendas com aplicagbes em operagdes compromissadas 452 631
Rendas de cotas de fundos de investimento 4.a 1.246 425
Resultado de Titulos de renda fixa 4.b 971 (204)
Outras despesas operacionais (3) (23)
Resultado liquido de outros ativos financeiros 3.905 1.684
Outras despesas 11 (6.675) (3.716)
Taxa de Performance (3.074) (717)
Taxa de gestdo (2.047) (1.192)
Tributérias (620) (881)
Taxa de custddia (293) (182)
Taxa de administragdo (292) (183)
Correios (86) (14)
Auditoria externa (85) (83)
B3/SELIC (46) (27)
Taxa de fiscalizacdo CVM (42) (350)
Bolsa de Valores (34) (53)
Despesa de comunicagées (22) -
Despesa de publicagdes (20) -
Corretagens - (28)
Demais despesas (14) (6)
Resultado liquido do exercicio 33.668 16.058
Quantidade de cotas 3.728.375 1.972.845
Resultado liquido por cota (em reais) 9,03 8,14

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Polo Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobilidrio

(anteriormente denominado Polo Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios Il - FII)
CNPJ n217.156.502/0001-09
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstragdes das mutagoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em milhares de Reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2019

Integralizagdo de Cotas no Periodo
(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissdo
Resultado do exercicio

(-) Distribuigdo de lucros (nota 9.e)

Constituicdo de reservas

Saldo em 31 de dezembro de 2020

Integralizagdo de Cotas no Periodo
(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissdo
Resultado do exercicio

(-) Distribuigdo de lucros (nota 9.e)

Constituicao de reservas

Saldo em 31 de dezembro de 2021

Nota

9.a
9.a

9.a
9.a

Cotas subscritas Gastos~com Reservas de Lucros
. N colocagdo de Total
e integralizadas lucros acumulados
cotas
100.124 (58) 4.521 - 104.587
97.945 - - - 97.945
- (3.620) - - (3.620)
- - - 16.058 16.058
- - - (15.932) (15.932)
- 126 (126)
198.069 (3.678) 4.647 - 199.038
175.553 - - - 175.553
- (5.487) - - (5.487)
- - - 33.668 33.668
- - - (32.287) (32.287)
- - 1.381 (1.381) -
373.622 (9.165) 6.028 - 370.485

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Polo Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario

(anteriormente denominado Polo Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios Il - FII)

CNPJ n2 17.156.502/0001-09

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A)

Demonstracgao dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Amortizagdo de principal/juros de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Aquisi¢ado de Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Rendimentos recebidos de cotas de fundos de investimento imobiliario
Aquisicdo/Resgate de cotas de fundo de investimento imobilidrio

Amortizagdo de principal/juros de Debéntures
Aquisi¢do de Debéntures

Venda de Debéntures

Aquisicdo/Resgate de titulos publicos
Rendas de cotas de fundo de investimento
Rendas de operagbes compromissadas
Pagamento da Taxa de Gestdo

Pagamento de tributos

Pagamento de Taxa de fiscalizagdo CVM
Pagamento da Taxa de Administragdo
Pagamento da Taxa de Custddia
Pagamento da Taxa de Performance
Pagamento de despesa de auditoria
Pagamento de Taxa B3

Pagamento da Taxa B3/SELIC

Demais pagamentos/recebimentos

Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizagdo de cotas
Custos relacionados a emissao de cotas
Distribuigdo de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio
Caixa e equivalentes de caixa - final

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

Conciliagao do caixa e equivalente de caixa:

Disponibilidades
Cotas de fundo - Bradesco FI Ref Federal Extra

Total caixa e equivalente de caixa - final

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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2021 2020
105.275 44.296
(244.283) (108.636)
11.906 1.385
(25.074) (7.133)
10.863 3.733
(7.178) (27.920)
17.254 5.337
4.898 (4.377)
1.178 425
350 631
(1.932) (1.197)
(255) (881)
(42) (350)
(275) (175)
(276) (174)
(1.260) (137)
(72) (60)
(34) (52)
(46) (28)
(142) (30)
(129.145) (95.343)
175.553 97.945
(5.741) (3.366)
(30.298) (17.835)
139.514 76.744
10.369 (18.599)
751 19.350
11.120 751
10.369 (18.599)
2 23
11.118 728
11.120 751
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Contexto operacional

O Polo Crédito Imobilidrio - Fundo de Investimento Imobilidrio, anteriormente denominado Polo Fundo de
Investimento Imobilidrio - Recebiveis Imobilidrios Il - Fll, (“Fundo”) é uma comunhdo de recursos captados
por meio do Sistema de Distribuicdo de Valores Mobilidrios, na forma da Lei n? 6.385, constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n2 8.668, pela Instru¢cdo CVM n?
472 e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis. E administrado pela
Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“Administradora”), foi constituido em 4 de
janeiro de 2013, com prazo de durac¢do indeterminada.

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores
qualificados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos da legislacdo aplicavel, bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, entidades autorizadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil, companhias seguradoras, incluindo investidores nao residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. O investimento no
Fundo n3o é adequado a investidores que buscam retornos de curto prazo e/ou necessitem de liquidez em
seus investimentos.

O objetivo do Fundo é proporcionar rentabilidade aos seus cotistas através da aquisicao preponderante de
ativos-alvos, prioritariamente, observadas as recomendagdes da Gestora que verificard os critérios de
elegibilidade para a indica¢do dos ativos-alvos a serem adquiridos pelo Fundo.

A carteira do Fundo serd composta por ativos financeiros e ativos imobiliarios.
A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Polo Capital Gestdo de Recursos Ltda. (“Gestora”).

As aplicagGes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer
empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos (“FGC").

Apresentacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, incluindo as normas e as orientagées emanadas da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”),
incluindo a Instrucdo CVM n2 516/11 e com a Instrucdo CVM n2 472/08, e alteracBes posteriores, aplicaveis
aos fundos de investimento imobilidrio e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (“CPC”), com convergéncias internacionais das normas contabeis.
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A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administracdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas
e despesas reportados para o exercicio das demonstrac¢des financeiras. O uso de estimativas se estende as
provisOes necessdrias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuragao de valor recuperavel
de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo as estimativas.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para emissdo e
divulgacdo em 31 de margo de 2022.

Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentagao das demonstragoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdao das demonstracées
financeiras. Todas as informas as informacdes financeiras apresentadas em reais foram apresentadas em
milhares de reais, exceto quando indicado.

b) Ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Os langamentos em rubricas contdbeis de ativo e passivo sao registrados por regime de competéncia e estdo
divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento superior
a 365 dias).

c) Apropriac¢ao de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o

critério “pro rata die”.

d) Caixa e equivalente de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por
disponibilidades, e cotas de fundos de investimento reconhecidas ao valor justo por meio do resultado,
ambos com liquidez imediata.
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e) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas

caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdao adquiridos pelo

Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposices contratuais do instrumento. Um

ativo financeiro ou passivo financeiro sao inicialmente mensurados pelo custo de aquisi¢cdo ou valor justo,

acrescidos os custos de transacdo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao.

f) Classificagao dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao

i.

ii.

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdao, em uma das seguintes categorias de
acordo com os Pronunciamentos Técnicos CPC 46 e 48, emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contdabeis:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacdo. Esta categoria estd composta pelas LFTs, cujos precos sdo divulgados pela ANBIMA,
cotas de fundo de investimento imobilidrio, cujo preco é divulgado pela Bolsa de Valores (“B3”),
cotas de fundo de investimento nado imobilidrio, cujo preco é divulgado pelo administrador dos
respectivos fundos investidos.

Ativos financeiros mensurados ao Custo Amortizado: esses ativos sdo reconhecidos inicialmente
pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacdo diretamente atribuiveis. Apds o seu
reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados utilizando o método da taxa efetiva de
juros, apurada no inicio da operagao. Esses ativos estdo sujeitos a provisdes para perdas esperadas
sempre que houver evidéncia de reduc¢do do seu valor recuperavel. Esta categoria estd composta
pelos certificados de recebiveis imobiliarios.

Provisao para perdas por redugao do valor de recuperagao: A provisdo é reconhecida sempre que
houver evidéncia de redugdo no valor recuperdvel dos ativos financeiros do Fundo avaliados pelo
custo amortizado. A perda por reducdo ao valor recuperavel é mensurada pela diferenga entre o
valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado apds a mudanga
de estimativa.

g) Provisdo de ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras de acordo com os critérios definidos no CPC 25, faz a
segregacdo entre:

14
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e Provisdes: saldos credores que cobrem obriga¢des presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas
cujo valor e/ou época sejam incertos.

¢ Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros
gue ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

® Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo.
Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstracdes contabeis, uma vez que pode tratar-
se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém, quando a realizacdo do ganho é
praticamente certa, entdo o ativo relacionado ndo é um ativo contingente e o seu reconhecimento é
adequado.

Ativos financeiros de natureza n3ao imobiliaria

a) Caixa e equivalente de caixa

Em 31 de dezembro de 2021, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por
disponibilidades e cotas de fundos de investimento com liquidez imediata, no total de R$11.120 (2020:
R$751).

2021 2020
Disponibilidades 2 23
Cotas de fundos de investimento (i) 11.118 728
Total 11.120 751

(i) Cotas de fundo de investimento

As cotas de fundos integrantes da carteira e suas respectivas faixas de vencimento estdo assim

representados:
2021 2020
Valor da Valor de Valor da Valor de
Quantidade cota Mercado Quantidade cota Mercado
Bradesco Fl Referenciado DI
Federal Extra 878.992 12,6589 11.118 59.997 12,1399 728
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Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de RS 1.246
(2020: RS 425) apropriados como rendas de cotas de fundos de investimento, conforme demonstrado
no quadro de demonstragao dos resultados dos exercicios.

b) Titulos Publicos
Os titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira e suas respectivas faixas de vencimento estdo
assim representados:

2021 2020
Valor de Faixas de Valor de Faixas de
Quantidade mercado vencimento Quantidade mercado vencimento
Letras Financeiras
do Tesouro - - - 394 4.173 Apos 1 ano

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de RS 971
(2020: RS (204)) apropriados como resultado de Titulos de renda fixa, conforme demonstrado no
quadro de demonstragdo dos resultados dos exercicios.

c) Debéntures
As debéntures integrantes da carteira e suas respectivas faixas de vencimento estdo assim
representadas:

2021 2020
Custo Faixas de Custo Faixas de
Quantidade amortizado vencimento Quantidade Amortizado vencimento
Debéntures TRIS16 - - - 55 19.695 Apds 1 ano

O obijetivo do Fundo era manter as debéntures em carteira com a finalidade de receber fluxos de caixa
contratuais, sendo estes amortizagdes e juros. Ou seja, o Fundo gerencia os ativos mantidos na carteira
para receber esses fluxos de caixa contratuais especificos (em vez de gerenciar o retorno geral sobre a
carteira, por meio tanto da manutenc¢do quanto da venda dos ativos). Por isto, as debéntures eram
mensuradas ao custo amortizado.
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i)

i)

Caracteristicas das Debéntures

e Emissor: Trisul S. A. (setor de Construcao Civil)

e Remuneracdo: 100% do CDI + 3,2% a.a. na base 252 dias Uteis
e Data de Emissdo: 01/03/2019

e Data de Vencimento: 10/03/2023

e Conversibilidade: ndo conversiveis em agoes.

e Garantia Real: Em garantia do integral e pontual cumprimento de todas as obrigacGes
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Emissora relativas as Debéntures e demais
obrigacGes nos termos da Escritura de Emissdo, a Trisul Participa¢Ges alienou fiduciariamente
12.252.043 (doze milhGes, duzentas e cinquenta e duas mil e quarenta e trés) acées ordinarias
de emissdo da Emissora, representativas de 8,39% (oito inteiros e trinta e nove centésimos por
cento) das a¢Oes ordinarias que compdem o capital social da Emissora, as quais se encontram
livres e desembaracadas de quaisquer 6nus ou gravames.

e Amortizacao: O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado nos meses de margo
e setembro, sendo o primeiro pagamento devido em 10 de marco de 2020 e o ultimo na Data
de Vencimento.

e Remuneragdo atual - Pagamento: O pagamento dos Juros Remuneratérios serd feito (i)
trimestralmente nos meses de margo, junho, setembro e dezembro, no periodo ente 10 de
junho de 2019 e 10 de margo de 2020; e (ii) mensalmente, sempre no dia 10 de cada més, no
periodo ente 10 de maio de 2020 até a Data de Vencimento.

e Ambiente de Negociacdo: B3 S.A.

Movimentag¢éo das debéntures

2021 2020
Saldo inicial 19.695 -
(+) Aquisicdo de debéntures 7.178 27.920
(-) Venda de Debéntures (17.254) (5.337)
(-) Amortizagdo de principal/juros de Debéntures (10.858) (3.733)
(+) Rendas de Debéntures 1.239 845
Saldo final - 19.695

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo registrou os montantes de R$7.178
referente a aquisicdo e R$17.254 referentes a venda de debéntures “TRIS16” (2020: o Fundo
registrou o montante de R$27.920 referente as aquisi¢des, sendo R$22.837 referentes a aquisi¢io
de debéntures “TRIS16” e R$5.083 referentes & “TEND15”, bem como vendeu as debéntures
“TEND15” pelo montante de RS5.337).
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iii)  Provisdo para perdas por redugdo do valor de recupera¢éo

As debéntures “TRIS16” que integravam a carteira do Fundo contavam com as a¢des ordinarias da
Trisul ParticipagcGes como garantia o que minimiza impactos de possivel perda esperada e
consequente redugdo no valor recuperavel das operagoes.

5. Ativos de natureza imobiliaria

a) Cotas de fundo de investimento imobilidrio

2021 2020
Cibrasec Crédito Imobiliario Fll (i) - 10
Loft | Fundo de Investimento Imobiliario (ii) - 9.517
Loft Il Fundo de Investimento Imobiliario (iii) 28.209 2.040
Fundo de Investimento Imobilidrio Ourinvest Logistica (iv) 1.914 3.805
BB Progressivo Il Fundo de Investimento Imobilidrio (v) - 1.726
Fundo Investimento Imobilidrio Green Towers (vi) - 4.728
Fundo de Investimento Imobilidrio Riza Terrax (vii) 6.778 -
Total 36.901 21.826

i)  Cibrasec Crédito Imobilidrio Fll

Cibrasec Crédito Imobiliario Fll

2021 2020
Valor da cota - 68,7249
Valor de mercado 10
Quantidade detida - 150
Quantidade emitida 4.615
% Quantidade emitida - 3,25%
Vencimento Sem vencimento

O Cibrasec Crédito Imobilidrio - FIl mantém parcela preponderante de seus recursos aplicada em
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”).

E objetivo do Cibrasec Crédito Imobilidrio - FIl proporcionar aos seus cotistas a valorizagdo das suas
cotas mediante a realizagdo de investimentos de longo prazo em ativos-alvo, quais sejam,
preferencialmente e preponderantemente, CRIs emitidos nos termos da Lei n2 9.514, de 17 de
agosto de 1997, e da Instrucdo da CVM n? 414, de 30 de dezembro de 2004, e altera¢Oes
posteriores, com lastro em créditos imobilidrios relacionados a empreendimento concluidos ou
em construcdo das seguintes modalidades: unidades residenciais (casas ou apartamentos),
unidades comerciais (lojas e salas comerciais) e loteamentos (lotes urbanos). As cotas do Cibrasec
sdo negociadas em bolsa junto a B3.
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ii) Loft | Fundo de Investimento Imobilidrio

Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

2021 2020
Valor da cota - 102,6500
Valor de mercado 9.517
Quantidade detida - 92.716
Quantidade emitida 3.121.940
% Quantidade emitida - 2,97%
Vencimento Sem vencimento

O Loft | Fundo de Investimento em Imobilidrio (“Loft I”), administrado pela Modal Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., foi constituido em 23 de outubro de 2013 e iniciou suas
operacbes em 27 de agosto de 2018 sob a forma de condominio fechado com prazo
indeterminado.

O Loft | tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida em seu regulamento, por meio de investimento,
direta ou indiretamente, em imdveis residenciais prontos, para eventual reforma e posterior
venda, conforme permitido pelo regulamento do Fundo, pela lei e disposicdes da CVM.
Adicionalmente, o Loft | poderd investir parcela de seus recursos em unidades de
empreendimentos residenciais novos, ndo sendo, contudo, seu objetivo primordial.

Os imoveis destinados a venda estdo registrados pelo seu custo de aquisigdo acrescidos de custos
atribuiveis a transagao, uma vez que se trata de aquisi¢cdes realizadas por pregos similares ao de

seu mercado. As cotas do Loft | sdo negociadas em bolsa, junto a B3.

iii) Loft Il Fundo de Investimento Imobilidrio

Loft Il Fundo de Investimento Imobiliario

2021 2020
Valor da cota 109,99 102,00
Valor de mercado 28.209 2.040
Quantidade detida 256.640 20.000
Quantidade emitida 7.024.543 6.224.543
% Quantidade emitida 3,65% 0,32%

Sem vencimento
Vencimento -
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O Loft Il Fundo de Investimento em Imobilidrio (“Loft 11”), administrado pela Modal Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., foi constituido em 26 de abril de 2011 e iniciou suas
operacées em 27 de setembro de 2018 sob a forma de condominio fechado com prazo
indeterminado.

O Loft Il tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida em seu regulamento, por meio de investimento,
direta ou indiretamente, em imdveis residenciais prontos, para eventual reforma e posterior
venda, conforme permitido pelo regulamento do Fundo, pela lei e disposicdes da CVM.
Adicionalmente, o Loft Il poderd investir parcela de seus recursos em unidades de
empreendimentos residenciais novos, nao sendo, contudo, seu objetivo primordial.

Os iméveis destinados a venda estdo registrados pelo seu custo de aquisicdo acrescidos de custos
atribuiveis a transacdo, uma vez que se trata de aquisicOes realizadas por precos similares ao de

seu mercado. As cotas do Loft Il sdo negociadas em bolsa, junto a B3.

Fundo de Investimento Imobilidrio Ourinvest Logistica

Fundo de Investimento Imobilidrio Ourinvest Logistica

2021 2020
Valor da cota 57,80 82,58
Valor de mercado 1.914 3.805
Quantidade detida 33.111 46.075
Quantidade emitida 2.481.284 2.481.284
% Quantidade emitida 1,33% 1,86%
Vencimento Sem vencimento

O Fundo de Investimento Imobilidrio Ourinvest Logistica (“Ourinvest”), anteriormente
denominado como Pedra Dourada Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, iniciou suas atividades
em 23 de janeiro de 2013 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao
indeterminado.

O objetivo do Ourinvest é auferir rendimentos decorrentes da aquisi¢do dos Imdveis Alvo e Ativos
Alvo (aquisicdo, venda, arrendamento ou locacdo (inclusive sobe o regime de “build-to-suit”) de
imoveis e empreendimentos voltados, primordialmente, para operacdes logisticas e industriais
(“Imoveis Alvo”), prontos ou em fase final de construcdo, em todo territério nacional; securitizagdo
de créditos imobilidrios decorrentes de operagbes envolvendo os Imdveis Alvos; cotas de outros
fundos de investimento imobilidrio, letras hipotecarias (“LH”), letras de crédito imobiliario (“LCI"),
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), e demais titulos e valores mobilidrios que sejam ou
venham a ser permitidos pela legislacdo ou regulamentacdo aplicavel, tal como a Letra Imobiliaria
Garantida - (“LIG”), (em conjunto, “Ativos Alvo”).
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O Ourinvest é detentor 100% do imével denominado Juiz de Fora - localizado na Rua Julio Dionisio
Cardoso - Distrito Industrial de Benfica - Juiz de Fora, MG, contendo 53.264,00 m?, conforme
Escritura de Compra e Venda registrada no 1o Oficio de Notas da Comarca e Municipio de Matias
Barbosa - MG. O imdvel foi concebido na modalidade “built-to-suit”, em que as construgdes foram
projetadas para atender as necessidades do locatario. Nessa perspectiva, as edificagGes
apresentam alto padrdao construtivo e compativel para o armazenamento e transporte de
produtos. As cotas do Ourinvest sdo negociadas em bolsa, junto a B3.

BB Progressivo Il Fundo de Investimento Imobilidrio

BB Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario

2021 2020
Valor da cota - 123,9300
Valor de mercado - 1.726
Quantidade detida - 13.926
Quantidade emitida - 15.919.690
% Quantidade emitida - 0,09%
Vencimento Sem vencimento

O BB Progressivo Il Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll (“BB Progressivo II”) foi constituido sob
a forma de condominio fechado em 30 de setembro de 2011, inicialmente com a denominacdo de
Patrimonial Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll, sendo destinado exclusivamente a
investidores qualificados, com prazo de duragao indeterminado. O Fundo iniciou suas operagdes
em 23 de agosto de 2012 e em 31 de agosto de 2012 alterou o publico-alvo do Fundo, passando a
ser destinado a investidores em geral.

O “BB Progressivo Il” tem por objeto proporcionar aos cotistas do Fundo, por meio da aquisi¢ao
de investimentos imobilidrios, a rentabilidade decorrente do recebimento de receitas de aluguel
das unidades comerciais dos imdveis, nos termos dos contratos de locacdo celebrados em 23 de
agosto de 2012 com o Banco do Brasil, por um periodo de 10 anos, existindo a possibilidade de
renovacdo por igual periodo, condicionada a notificagdo prévia com 240 dias de antecedéncia ao
vencimento do contrato.

Constituem ativos-alvo do Fundo: imdveis ou direitos reais sobre imdveis, de natureza comercial,
incluindo, sem limita¢do, lojas comerciais, prédios comerciais, lajes corporativas, conjuntos
comerciais, agéncias de institui¢cdes financeiras e/ou salas comerciais, todos destinados a locacgdo,
gue poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo. As cotas do BB Progressivo Il sdo negociadas
em bolsa, junto a B3.
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vi)

vii)

Fundo Investimento Imobilidrio Green Towers

Fundo Investimento Imobiliario Green Towers

2021 2020
Valor da cota - 111,7100
Valor de mercado - 4.728
Quantidade detida - 42.322
Quantidade emitida - 12.000.000
% Quantidade emitida - 0,35%
Vencimento - Sem vencimento

O Fundo de Investimento Imobiliario Green Towers (“Green Towers”) iniciou suas atividades em
13 de julho de 2017, sob a forma de condominio fechado com prazo e duragdo indeterminado e
efetuou sua primeira integralizacdo de cotas nessa mesma data.

O objetivo do Green Towers é proporcionar rentabilidade aos cotistas por meio da busca de ganho
de capital decorrente da negociacdo os ativos alvo e também por meio da obtencdo de renda
decorrente da exploracdo de ativos imobiliarios.

O Green Towers possui como propriedade para investimento o Condominio Green Towers Brasilia
composto de 3 torres de escritdrios, com 163.078,86 m? de drea construida e 86.500 m? de area
locdvel. A apuragdo do valor justo das propriedades para investimento é feita com base em laudo
de avaliagdo. As cotas do “Green Towers” sdo negociadas em bolsa, junto a B3.

Fundo de Investimento Imobilidrio Riza Terrax

Fundo de Investimento Rio Bravo Renda Varejo

2021 2020
Valor da cota 101,77 -
Custo amortizado 6.778 -
Quantidade detida 66.596 -
Quantidade emitida 11.048.018 -
% Quantidade emitida 0,60% -
Vencimento Sem vencimento -

O Fundo de Investimento Imobilidrio Riza Terrax (“Terrax”), administrado pelo Banco Genial S.A.,
foi constituido em 11 de dezembro de 2019, sob forma de condominio fechado, destinado a
investidores em geral e com prazo de durag¢do indeterminado, nos termos da Instrugao CVM n?
472 de 31 de outubro de 2008, tendo iniciado as suas operagdes em 02 de outubro de 2020.
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b)

O objetivo preponderante do Terrax é obter rendimento e ganho de capital de longo prazo aos
cotistas, mediante a aquisicdo, venda e arrendamento de imdveis rurais destinados a produgao
agropecuaria, notadamente destinado a produgao de graos e fibras, cana, pecuaria ou atividade
de producdo agricola em geral, em todo o territério nacional que ndo possuam nenhuma
irregularidade perante os 6rgdos ambienteis de ambito federal, estadual ou municipal e que ndo
sejam objeto de nenhum tipo de constri¢do judicial, os quais serdo adquiridos diretamente pelo
Fundo ou via participagdo em sociedades de propdsito especifico e complementarmente, nos
seguintes ativos: (i) acGes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissérias e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrios (“FIlI”); (ii) cotas de
fundos de investimento em participa¢des (FIP), que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em acdes que sejam
setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (iii)
certificados de potencial adicional de construcao, emitidos com base na Instrucdo da CVM n2 401,
de 29 de dezembro de 2003; (iv) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditdrios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; (v) letras hipotecarias; (vi) letras de crédito imobiliario; e (vii) letras
imobiliarias garantidas.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de
RS$1.332 como resultado de cotas de fundo de investimento imobilidrio, demonstrado na rubrica
“Ativos financeiros de natureza imobiliaria” (2020: R$2.656).

Titulos privados

i)

Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 2021 2020
Ativo circulante (custo amortizado) 52.401 71.130
Faixa de Vencimento Até 1 ano Até 1 ano
Ativo n3o circulante (custo amortizado) 275.910 81.865
Faixa de Vencimento Apos 1 ano Apods 1 ano
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Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 o Fundo reconheceu o montante de
R$35.805, como resultado de aplica¢bes financeiras em Certificado de Recebiveis Imobilidrios
(“CRI”), reconhecido na rubrica “Ativos financeiros de natureza imobilidria” (2020: R$15.434).

O Fundo tem como politica investir preponderantemente em CRI, com lastro em créditos
imobiliarios relacionados a empreendimentos concluidos ou em construgdo das seguintes
modalidades: unidades residenciais (casas ou apartamentos); unidades comerciais (lojas e salas
comerciais) e loteamento (lotes urbanos), os chamados “ativos-alvo”, além dos ativos de liquidez

Estes sdo atualizados pela variacdo dos respectivos indexadores acrescidos de juros calculados
pela taxa dos papéis.

As caracteristicas dos CRIs, como seus emissores, cedentes e garantias atreladas para cada uma
das operacgdes estdo apresentadas abaixo:
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2021 2020
T . Cust Cust
Securitizadora Cadigo Cetip Caracteristicas axa % Indice Garantia Rating Coobrigacdo Emissdo Vencimento Qtd us. ° Qtd us. °
a.a amortizado amortizado
2 armices - ] ) : ol .
Brazilian Securities  12H0028369 - CTMissdo da série 287 650  Ipca ianga+ Alienagdo Fiducidria de Imdvel + Nio  28/08/2012  30/08/2024 18 2.475 18 3.096
lastreadas pela CCI Cessdo Fiduciaria de Recebiveis.
T 513 — —
Polo Capital 14D0082239 1* EMissdo da série 21 g50 Igpy Oarantia fiducidria e/ou fidejusséria do Nio  24/04/2014  10/09/2024 41 1.501 41 2.083
lastreadas pela CCI originador + fundo de reserva.
PPt e — —
Octante 15D0540147 1° SMissdo da série 2 800 Igpy Garantia fiducidria e/ou fidejusséria do Nio  20/04/2015  10/02/2024 12 3.199 12 2.416
Securitizadora lastreadas pela CCI originador + fundo de reserva.
2 armices (i 242 P e
Polo Capital 1680742429 1* €Missdo da serie 34 950 Igpm Garantia fiducidria e/ou fidejusséria do Nio  19/02/2016  10/09/2021 53 369 53 1.330
lastreadas pela CCI originador + fundo de reserva.
2 arices (i 27 P e
Polo Capital 1660124944 1° EMissdo da série 37 1000 Igpy G3rantia fiducidria e/ou fidejussoria do Nio  09/05/2016  10/03/2022 - - 32 854
lastreadas pela CCI originador + fundo de reserva.
Py Y — —
Polo Capital 16H021004 ° EMissdo daserie 44 1000 Igpy G3rantia fiducidria e/ou fidejussoria do Nio  19/08/2016  10/11/2022 30 776 30 2.180
lastreadas pela CCI originador + fundo de reserva.
2 arices i a0 e i .
Polo Capital 16)0858607 1 SMissdo da série 40 975 gy Ccarantiafiducidria + obrigagdo de Sim  14/10/2016  10/02/2023 . . 48 784
lastreadas pela CCI recompra + fundo de reserva.
2 arices (i 47 P e
Polo Capital 1610139227 1 emissdo da série 47 1000 Igpy G3rantia fiducidria e/ou fidejussoria do Nio  09/12/2016  10/01/2023 - - 14 335
lastreadas pela CCI originador + fundo de reserva.
12 emiss3o da série 502 Regime Fiduciario e Patriménio Separado
Polo Capital 17C0995498 9,50 IGPM  + Garantia Fiducdria + Garantia N3o 24/03/2017 10/12/2021 - - 22 969
lastreada pela CCl TR
Fidejussdria + Fundo de Reserva.
Instituicdo de Regime Fiduciario e
. 12 emissdo da série 532 Constitui¢do de Patrimonio separado + -
Polo Capital 17D0097824 lastreadas pela CCI 8,00 IGPM Fiduciaria + Fidejussoria + Fundo de Nao 12/04/2017 10/06/2028 6 901 6 1.896
reserva.
12 emiss3o da série 562 Aval + Alienagdo Fiduciaria de Imdveis +
Polo Capital 17H0182068 7,00 IPCA  Cessdo Fiducidria de Recebiveis + Fundo N3o 16/08/2017 10/08/2024 - - 10 525

lastreadas pela CCI

de reserva.
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2021 2020
T . Cust Cust
Securitizadora Cadigo Cetip Caracteristicas axa % Indice Garantia Rating Coobrigacdo Emissdo Vencimento Qtd us. ° Qtd us. °
a.a amortizado amortizado
Regime Fiduciario instituido sobre os
Créditos Imobiliarios representados pelas
CCl + Alienagdo Fiduciaria dos imoveis
12 emissdo da série 602 individualizados no Anexo VIIl ao Termo
Polo Capital 17) 4 7 IPCA - Na 27/10/2017 10/04/2024 - - 4
olo Lapita 0885406 lastreadas pela CCI 50 de Securitizagdo + Coobrigagdo assumida 0 /10/20 0/04/20 3 83
pelos Originadores sobre os Créditos
Imobilidrios representados por CCl sem
AF.
- Py - .
Habitasec 18C0765059 ° EMissdo da série 106 3,00 DI Garantia Fidejusscria. - No  01/03/2018  17/11/2022 - - 9.235 5914
Securitizadora lastreada pela CCI
Virgo Companhia 42 emissdo da série 172 Aval + Regime Fiducidrio + Fundo de
8 mp u 18D0788427 8,50 IPCA Reserva + Cessdo Fiducidria + Alienagdo - Ndo  20/04/2018 20/10/2028 - - 1.220 11.073
de Securitizagdo lastreadas pela CCI .
Fiduciaria.
. _— - Alienagdo Fiducidria + Hipoteca +
H 12 1102
abitasec 1860913223 ° EMissdo dasérie 110 1,70 DI Fidejusséria + Cesso Fiducidria de - Nio  24/05/2018  17/05/2022 - - 30.610 12.065
Securitizadora lastreada pela CCl .
Recebiveis.
Instituicdo de Regime Fiduciario e
. 12 emissdo da série 622 Constitui¢do de Patrimonio separado + =
Polo Capital 18F0925002 8,00 IPCA .~ R - Nao 15/06/2018 10/09/2030 274 4.176 274 5.413
lastreada pela CCI Fiduciaria + Fidejussoéria + Fundo de
reserva.
2 armices - ’ - ~
Polo Capital 19C0127869 12 emissdo da série 64 235 DI Fund_o de reserva’e_allehagag .d’e_agoes ) NZo 01/03/2023 ) 2% ) 47
lastreada pela CCI que integra os créditos imobilidrios.
Sem garantias especificas. Alienagdo
. 2 armices - a o . X «
Habitasec 1901328051 12 emissdo da série 143 6,45 IPCA Fiducidria de Imével + Alienagdo ) N3o 30/04/2019 07/05/2031 : : 10.150 10.191

Securitizadora

lastreada pela CCl

Fiducidria de AgBes + Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis.
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2021 2020
T . Cust Cust
Securitizadora Cadigo Cetip Caracteristicas axa % Indice Garantia Rating Coobrigacdo Emissdo Vencimento Qtd us. ° Qtd us. °
a.a amortizado amortizado
22 emiss3o da série 182 Coobrigagdo da Cedente + Fianga +
Reitsec 19E0959096 Ia_streada ela CCI B 9,00 IGPM  Cessdo Fiduciaria de Recebiveis + Fundo Sim 15/05/2019 15/12/2026 13.847 18.254 11.863 13.378
P de Reserva.
Regime Fiduciario e patrimonio separado
+ Fundo de reserva + Alienagdo Fiduciaria
do imdvel do Leblon + Alienagdo fiduciaria
. 12 emissdo da série 652 de imoveis Pulse Offices + Alienagdo ~

Polo Capital 19F0922406 lastreada pela CCl 15,45 IPCA fiduciaria de direitos creditérios imavel Nao 24/06/2019 30/06/2021 - - 150 10.729
Leblon + Cessdo fiduciaria de direitos
creditdrios imdveis Pulse Offices + Cessdo
fiducidria da conta vinculada.

. 2 arices - a ) oo i . .

Habltzfec 1910906036 12 emissdo da série 174 1,50 DI Alllenéf;a'o Flduu'arl? c!e Imoveis + Cessao Nio 17/12/2019 27/12/2024 R R 5100 3.434

Securitizadora lastreada pela CCl Fiduciaria + Patrimonio Separado.
Alienagdo Fiducidria + Hipoteca +

Forte 12 emissdo da série 3642 Fidejussoria + Cessdo Fiduciaria de .

Securitizadora 2010813348 lastreada pela CCl 8,00 IPCA Recebiveis + Alienagdo de Cotas da SPE + Ndo 10/01/2020 20/02/2026 4500 2.424 4500 3.552
Fundos de obra

. 2 armices L 2

(S):cr:;ﬁ:: dora 2060754279 ;Sfr':a'j:z(j: Scecrl'e 30 9,00 IGPM Sem garantias especificas. Nio  08/07/2020  11/07/2025 3.000 3.494 3.000 3.309

Alienagdo Fiducidria de Imével + Cessdo
2 armices - a AN N
Polo Capital 200795697 1° eMissdo da série 67 8,00 p Fiducidria + Aval + Coobrigacdo + Fundo Sim  21/08/2020  21/08/2025 18.500 17.174 18.500 18.549

lastreada pela CCI

de Reserva + Fundo de Liquidez
Temporario.
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2021 2020
T . Cust Cust
Securitizadora Cadigo Cetip Caracteristicas axa % Indice Garantia Rating Coobrigacdo Emissdo Vencimento Qtd us. ° Qtd us. °
a.a amortizado amortizado
12 emissdo da série 282 Garantia fidejussoria das debéntures +
Vert Securitizadora 20L0592654 lastreada pelas 7,60 IPCA  Alienagdo Fiduciaria de Imdveis +Cessdo - Nao 03/12/2020 17/12/2025 2.400 26.396 1.900 19.039
debéntures Fiducidria de Recebiveis.
L 2 amices L a . o .
True Securitizadora 5 5535150  1° EMissdo da série 323 10,00 . Sem garantias especificas. Regime - Nio  22/12/2020  07/06/2027 25.791 19.754 14.816 19.000
S.A. lastreada pela CCl fiducidrio.
Créditos Imobiliarios que, por sua vez,
- . I— - a } I x
virgo Companhia 21B0544455 4° emissao da série 175 594  Ipca Lo como garantiasa Alienagio braA- (sf) Nio  26/02/2021  15/02/2026 9.652 10.492 - -
de Securitizagdo lastreadas pela CCI Fiducidria de Imdveis e a Alienagdo
Fiducidria de Quotas
- i - Coobrigagdo das cedentes + Fundo de
T 12 :
Sr:e Securitizadora ) 55695075 laster':a'zs:: de"’l';ec’::'f 350 8,00 IGP-M Reserva, Fundo de Despesas + Fundo de - Nio  19/02/2021  19/09/2030 16.000 12.747 - -
o p Despesas Extraordinarias
- s - Coobrigagdo das cedentes + Fundo de
a a
;r:e Securitizadora 101161176 ;sterr::dS:: d:;:f:rc'f 394 825  IPCA Reserva, Fundo de Despesas + Fundo de . Nio  30/06/2021  12/12/2024 20.000 16.077 - -
o P Despesas Extraordindrias
- . 2 amices L a - o ;
virgo Companhia 21Go785091 * eMissdo da série 314 800  IpcA Semgarantias especificas. Regime - Nio  26/07/2021  21/07/2031 28.300 28.436 - -
de Securitizagdo lastreadas pela CCI fiducidrio.
. 2 arices . a
RB Capital 21G0856704 1 BMissdo da serie 371 800  IPCA 22/07/2027 21.875 22.041 - -
Securitizadora lastreadas pela CCI
] . 2 amices i, a
Xgi‘;gﬁmg:gj 21H0888186 gsfr':;?::pde"’l‘:‘é'c'le 313 7,36 IPCA Regime Fiducidrio + Fundo de Reserva CRI . Nio  16/08/2021  15/08/2031 17.073 17.614 - -
", 2 amices . a . e .
True Securitizadora 21H0950730 12 emissdo da série 445 6,00 DI Sem garantias especificas. Regime R Nio 23/08/2021 20/08/2025 30.000 27.614 R B

S.A.

lastreadas pela CCI

fiducidrio.
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Securitizadora

Cadigo Cetip

Caracteristicas

Taxa %
a.a

indice

Garantia

Rating

Coobrigacdo

Emissdo

Vencimento

2021

2020

Custo

Qtd amortizado

Custo

Qud amortizado

True Securitizadora
S.A.

21H1002745

12 emissdo da série 4142
lastreadas pela CCI

6,50 IPCA

Seguro contra riscos decorrentes de
morte e invalidez permanente ("MIP") e
danos fisicos do imével ("DFI") dos
respectivos Devedores e eventuais co-
devedores; e (ii) foi constituida cada
Alienagdo Fiducidria de Iméveis.

24/08/2021

25/08/2031

426.105 31.236

True Securitizadora
S.A.

2110566602

12 emissdo da série 4542
lastreadas pela CCI

7,00 IPCA

Aval + Alienagdo Fiduciaria de Imdveis +
Alienagdes Fiduciarias de Participagdes +
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios
+ Fundos + Qualquer garantia adicional
eventualmente constituida
paracumprimento das Obrigagdes
Garantidas.

14/09/2021

15/09/2025

20.000 20.571

True Securitizadora
S.A.

2110730011

12 emissdo da série 4542
lastreadas pela CCI

3,50 DI

Sem garantias especificas. Regime
fiducidrio.

27/12/2021

05/07/2028

5.471 6.012

Virgo Companhia
de Securitizagdo

2110823062

42 emissdo da série 4202
lastreadas pela CCI

4,75 DI

Regime Fiduciario instituido sobre os
direitos creditdrios oriundos dos
contratos de compra e venda de iméveis
+ Alienagdo Fiduciaria dos imoveis
relacionados aos Créditos Imobilidrios
CHB +

Alienagdo Fiducidria dos imdveis
relacionados a Fase Il dos Créditos
Imobilidrios CHB Capuche

20/12/2021

22/12/2026

28.500 28.545
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2021 2020
T . Cust Cust
Securitizadora Cadigo Cetip Caracteristicas axa % Indice Garantia Rating Coobrigacdo Emissdo Vencimento Qtd us. ° Qtd us. °
a.a amortizado amortizado
Py 13 - = -
Vert Securitizadora 2110939455 00" eMmissdo dasérie 1 6,00 pi Semgarantias especificas. Regime Nio  23/12/2021  29/12/2026 6.000 6.007
lastreadas pela CCI fiducidrio.

TOTAL
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo registrou o montante de R$227.388
referente a aquisi¢cdes de certificados de recebiveis imobiliarios (2020: R$108.636).

O Fundo detém valores a receber decorrentes da execucdo das garantias do CRI da 62 série, que
correspondem aos CRIs seniores da referida emissdo, no montante de R$1.671 (2020: RS2. 174),

e em face do regime de subordinacdo antecede a 72 série quanto a remuneragao e a amortizagao.

Segue abaixo a movimentacdo dos CRls:

2021 2020
Saldo inicial 152.995 73.032
(+) Aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 244.283 108.636
(-) Recebimento de amortizagdo e juros — CRI (105.275) (44.296)
(+) Renda com certificado de recebiveis imobiliarios - CRI 35.805 15.434
(+/-) CRI a receber (*) 503 189
Saldo final 328.311 152.995

(*) Refere-se a realizagdo entre os exercicios da provisdo de CRI a receber
Provisdo para redugdo no valor recuperdvel

Os certificados de créditos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo contam, em regra, com
pardmetros minimos de loan to value (LTV), subordinagdo e garantias estruturadas, o que minimiza
impactos de possivel perda esperada e consequente redu¢do no valor recuperavel das operagdes.

A Administradora juntamente com a Gestora analisou as opera¢gdes com base nas carateristicas
de cada série de CRI, considerando a subordinagao, a situa¢do de inadimpléncia e valor de
garantia de cada cédula de crédito imobiliario.

Nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o nivel de perda esperada para as
operacdes estdo apresentados o quadro abaixo:

CRI 2021 2020
15D0540147 699 -
Saldo total 699 -
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6. Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a instituicao

administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos, formados
por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliacdo dos riscos seguem conforme os
critérios e especificacGes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas préprias das carteiras,

definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificacdo, mensuragao, avaliacdo, monitoramento, controle e mitigagcdo dos riscos

incorridos na atividade do fundo.

b) Fatores de Risco

Riscos de mercado: Os ativos imobilidrios e os outros ativos que venham a integrar a carteira do Fundo
estardo sujeitos, direta ou indiretamente, as variacbes e condi¢des dos mercados de capitais,
especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente
pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Qualquer novo acontecimento de
natureza similar aos eventos aqui mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, o valor dos ativos imobilidrios e dos outros ativos, a rentabilidade dos

cotistas e o prego de negociagado das cotas.

Riscos de liquidez: Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e legal, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das cotas, antecipado ou ndo, em hipdtese alguma.
Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo
de ordens de compra e venda ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade.
Nestas condicGes, a administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos
pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liguidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o patrimonio

liguido do Fundo.
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Risco de crédito: Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os
emissores de titulos que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes
de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos
publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade
dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢Ges financeiras dos
emissores e devedores dos titulos, bem como altera¢des nas condi¢Ges econGmicas, legais e politicas
gue possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em
termos de pregos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢Ges, a Administradora poderd enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao
negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negocia¢do das Cotas. Além disso, mudancas na percep¢ao da qualidade dos créditos dos
emissores e dos devedores dos lastros que compdem os Ativos, mesmo que ndo fundamentadas,

poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Existem outros fatores de risco que o Fundo estd exposto, os quais poderdo ser verificados no

regulamento.

7. Garantia de CRI a receber

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, estad registrado no balango patrimonial do Fundo o
montante de R$1.671 (2020: R$2.174) referentes ao valor a receber de garantia do CRI 12B0016437.

a) CRI12B0016437:

A companhia Viver Incorporadora e Construtora S.A. (“Viver S.A”), devedora do lastro da 62 da Polo
Capital Securitizadora S.A. (“Polo Securitizadora”), entrou em recuperacgdo judicial em 16 de setembro

de 2016.

Diante do quadro de inadimpléncia da Cédula de Crédito Imobilidrio (“CCI”) lastro das 62 e 72 Séries da
12 Emissdo de CRI da Polo Securitizadora (“CRI 6 e 7”), foi deliberado o seu vencimento antecipado em
20 de abril de 2016. Ao longo do exercicio findo em 30 de junho de 2017 foram executadas as garantias,
que consistiam em: (i) Alienagao fiducidria de cotas correspondentes a 50% do capital social da Plarcon
Cyrela Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. (“Plarcon”), que foram registradas em nome da Polo
Securitizadora, na qualidade de representante dos detentores dos CRI e do respectivo patriménio
fiduciario do CRI6 e 7, em 23 de setembro de 2016; (ii) Imdveis descritos e caraterizados nas matriculas:
2.540, 2.541, 2.835, 2.914 e 6.276 abertas perante cartério de registro de imdveis em Itu-SP, foram
incorporados em nome da Polo Securitizadora, na qualidade de representante dos detentores dos CRI

e do respectivo patrimonio fiduciario.
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8.

34

Instrumentos financeiros derivativos

Até 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo pode ser investido em derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial das posicoes detidas a vista, cuja exposicdo seja, sempre,
no maximo, o valor do patrimdnio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o Fundo nao realizou operagdes com derivativos.

Patrimonio liquido

O patrimoénio do Fundo é formado por Cotas de uma Unica classe.

a) Subscricdo, integralizacdo, amortizacdo e resgates de cotas

Subscrigdo e integraliza¢Go
A primeira emissao de Cotas do Fundo foi realizada com as seguintes caracteristicas:

e Coordenador Lider: A prépria Administradora;

e Forma de Distribui¢do: Oferta Publica de Distribuicdo com Esforgos Restritos, nos termos da
Instrugdao CVM n2 476;

e Publico-alvo: investidores qualificados nos termos da Instru¢do CVM n2 476;
e Quantidade de Cotas: foram emitidas até 1.500.000 cotas;

e Preco de emissdo: o preco de emissdo de R$100,00 (cem reais) cada cota;

¢ Montante total da oferta: R$150.000;

e Montante minimo de subscri¢ao: o valor minimo total a ser subscrito no ambito da primeira
emiss3do de Cotas, sob pena de cancelamento da distribui¢do, equivalente a R$50.000, ou seja,
500.000 cotas, sendo que as cotas que ndo forem colocadas no ambito da oferta serdo
canceladas pela Administradora;

e Valor Minimo de Investimento por Investidor: valor minimo a ser subscrito individualmente pelos
investidores, no montante de RS1, equivalente a 10 cotas, no caso de pessoa fisica, e no
montante de R$1.000 para pessoa juridica.
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A segunda emissao de Cotas do Fundo foi realizada com as seguintes caracteristicas:
e Coordenador Lider: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.;

e Forma de Distribuicdo: Oferta Publica de Distribuicdo com melhores esforcos de colocacdo, nos
termos da Instrucdao CVM n? 400;

e Publico-alvo: investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores
gualificados e profissionais ou ndo qualificados;

e Quantidade de Cotas: foram emitidas até 972.845 cotas;

e Preco de emissdo: o preco de emissdo de R$97,00 (noventa e sete reais) cada cota;

e Montante inicial da oferta: R$150.000;

e Montante minimo de subscricdo: na 22 emissdo do Fundo sera admitida a distribuicdo parcial das

cotas, no valor de aproximadamente, no minimo, R$30.000;

e Valor Minimo de Investimento por Investidor: aplica¢do inicial de, no minimo, aproximadamente
R$10, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a que os investidores est3o sujeitos no
ambito da oferta, observado que o valor exato serd calculado e atualizado a partir a fixacdo do
preco de emissdo previamente a divulgacdo de Anuncio de Inicio, inexistindo valores maximos,
nos termos do item 8.2 do Regulamento.

A terceira emissdo de Cotas do Fundo foi realizada com as seguintes caracteristicas:
e Coordenador Lider: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.;

e Forma de Distribuicdo: Oferta Publica de Distribuicdo com melhores esforcos de colocagdo, nos
termos da Instru¢cao CVM n? 400;

e Publico-alvo: investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores
qualificados e profissionais ou ndo qualificados;

e Quantidade de Cotas: foram emitidas até 2.074.474 cotas;

e Preco de emissdo: o prego de emissdo de RS 96,41 (noventa e seis reais e quarenta e um
centavos) cada cota;

e Montante inicial da oferta: RS 200.000;

e Montante minimo de subscri¢cdo: na 32 emissdo do Fundo sera admitida a distribuicdo parcial
das cotas, no valor de aproximadamente, no minimo, R$30.000;

e Valor Minimo de Investimento por Investidor: aplica¢do inicial de, no minimo, aproximadamente
R$10, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primdria, a que os investidores estdo sujeitos no
ambito da oferta, observado que o valor exato serd calculado e atualizado a partir a fixagdo do
preco de emissdo previamente a divulgacdo de Anuncio de Inicio, inexistindo valores maximos,
nos termos do item 8.2 do Regulamento.
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i)

O Fundo somente pode realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdao da
assembleia geral.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021, o Fundo subscreveu e integralizou
1.755.530 cotas no montante de R$175.553 (2020: o Fundo subscreveu e integralizou 972.845
cotas no montante de R$97.945).

Custos relacionados a emissdo de cotas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de RS 5.487
(2020: RS 3.620) referente a custos de emissdo de cotas, demonstrados na rubrica “custos
relacionados a emissao de cotas” na “demonstragao das mutagdes do patrimonio liquido”.

Amortizagéio

O Fundo pode amortizar suas cotas, total ou parcialmente, a critério da Gestora, sempre que
verificar a existéncia de disponibilidade de caixa no Fundo a qualquer titulo, inclusive, mas ndo se
limitando, quando da amortizacdo total ou parcial dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Além da amortizagdo das cotas citadas no paragrafo acima, o Fundo devera distribuir para seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balango semestral e balango anual encerrados em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, respectivamente.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 ndo houve amortiza¢do de cotas.

Resgate

As cotas somente poderdo ser resgatadas ao final do prazo de duragao do Fundo ou na ocorréncia
de liquidacdo antecipada do Fundo, ndo podendo o cotista requerer o resgate antecipado de suas
cotas.

Negociagdo das cotas

As cotas do Fundo sdo admitidas a negociagdao no mercado secundario Unica e exclusivamente em
mercado de bolsa de valores administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa e Balcdo (“B3”).

Os precos de fechamento da cota no mercado secundario relativos aos ultimos dias e negociacdo
de cada més nos exercicios de 2021 e 2020 foram os seguintes:
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2021 2020
Data Preco de fechamento Data Preco de fechamento
29/01/2021 103,47 31/01/2020 103,19
26/02/2021 103,50 28/02/2020 98,85
31/03/2021 104,60 31/03/2020 88,73
30/04/2021 103,50 30/04/2020 94,31
31/05/2021 103,00 29/05/2020 92,28
30/06/2021 102,50 30/06/2020 89,89
30/07/2021 99,52 31/07/2020 97,52
31/08/2021 95,61 31/08/2020 99,58
30/09/2021 95,74 30/09/2020 98,98
29/10/2021 94,00 30/10/2020 99,94
30/11/2021 91,32 30/11/2020 103,00
30/12/2021 96,00 30/12/2020 104,39

(*) Fonte: site B3 — ndo auditado
vi) Distribuigdo de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95 % do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos
semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apds o
efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas as
despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia

2021 2020
Lucro liquido contabil 33.668 16.058
(+/-) Ajustes das despesas nao transitadas no caixa (3.865) (1.787)
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa 2.418 1.083
Lucro conforme regime de caixa 32.222 15.354
Valor distribuido referente ao exercicio atual 28.266 13.900
Valor distribuido no exercicio seguinte referente ao exercicio atual (iii) (iv) 4.021 2.032
Total de rendimentos distribuidos referentes ao exercicio corrente 32.287 15.932
Percentual distribuido referente ao exercicio corrente 100% 104%
Total distribuido relativo ao exercicio anterior (ii) (iii) 2.032 3.935
Total de rendimentos distribuidos (i) 32.287 19.867

(i) Os rendimentos apropriados pelo Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 levam em consideragdo a base
de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM 01/2014, ajustada pelas adicbes/exclusdes realizadas pela Administradora.
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A referida base de célculo devera ser objeto de apreciagdo dos cotistas em assembleia, por ocasido da aprovacdo das
demonstragGes financeiras.

(i) A parcela de R$3.935 foi liquidada em 8 de janeiro de 2020.
(iii) A parcela de R$2.032 foi liquidada em 8 de janeiro de 2021.

(iv) A parcela de R$4.021 foi liquidada em 7 de janeiro de 2022.

vii) Evolugdo e rentabilidade (ndo auditado)

Exercicios findos em Valor da cota Rentabilidade (*)
31 de dezembro de 2021 99,3687 0,87
31 de dezembro de 2020 100,8889 4,55

(*) A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

10. Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sao:

Administradora: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestora: Polo Capital Gestdo de Recursos Ltda.

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituracdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
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11. Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio liquido
médio sdo os seguintes:

2021 2020

Despesas administrativas RS % sobre o PL médio RS % sobre o PL médio
Taxa de Performance 3.074 1,05% 717 0,39%
Taxa de gestao 2.047 0,70% 1.192 0,65%
Tributdrias 620 0,21% 881 0,48%
Taxa de custddia 293 0,10% 182 0,10%
Taxa de administracao 292 0,10% 183 0,10%
Correios 86 0,03% 14 0,01%
Auditoria externa 85 0,03% 83 0,05%
B3/SELIC 46 0,02% 27 0,01%
Taxa de fiscalizagdo CVM 42 0,01% 350 0,19%
Bolsa de Valores 34 0,01% 52 0,03%
Despesa de comunicagdes 22 0,01% - 0,00%
Despesa de publicagbes 20 0,01% - 0,00%
Despesa com advogados 6 0,00% - 0,00%
Taxa ANBIMA 6 0,00% 4 0,00%
Tarifas bancarias 2 0,00% 1 0,00%
Corretagens - 0,00% 28 0,02%
Despesa de cartorios - 0,00% 1 0,00%
Total 6.675 2,28% 3.716 2,04%
Patrimonio liquido médio 292.725 182.394

a) Remuneracdo da Administradora e do Custodiante

i)  Administradora

Pelos servigos prestados pela Administradora e pela Gestora ao Fundo, sera devida pelo Fundo
uma taxa de Administragdo de 0,9% (nove décimos por cento) ao ano, liquida de tributos, calculada
sobre o patriménio liquido do Fundo, dos quais 0,8% (oito décimos por cento) serd devido a
Gestora e 0,1% (um décimo por cento) serd devido a Administradora. A taxa de Administragdo serd
paga mensalmente no 52 (quinto) dia util do més subsequente a prestacdo dos servicos, sendo
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apurada e provisionada a cada dia Gtil, até o ultimo dia Util do més de referéncia, a razdo de 1/252
(um duzentos e cinquenta e dois avos), observada a remuneracdo mensal minima de R$6 (seis mil
reais), a ser reajustado anualmente de acordo com a variacdo do IGP-M do periodo.

A Gestora e/ou a Administradora poderdo, a seu exclusivo critério, conceder descontos nas suas
remuneragoes, por periodo determinado pela propria Gestora e/ou Administradora, sendo que
nesta hipdtese todos os cotistas serdo informados anteriormente sobre o fato e tal informacdo
serd disponibilizada na pagina da CVM e da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo na rede mundial de
computadores.

Diante do disposto acima, a Gestora e a Administradora estabeleceram que durante os primeiros
6 (seis) meses do Fundo, contados da data de integralizacao das Cotas da primeira emissdo, dariam
um desconto na Taxa de Administracdo, de modo que a Taxa de Administracdo que vigorou
somente durante o periodo referido seria igual a remuneracdo mensal minima de R$6. Assim, a
partir do 72 (sétimo) més contados da data de integralizagdo das Cotas da primeira emissao, a Taxa
de Administracdo voltara a observar o disposto no pardgrafo acima.

Observado o disposto pardgrafo abaixo, a Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa
de Administragdo sejam pagas diretamente aos prestadores de servigos contratados, incluindo a
Gestora, desde que o somatdrio dessas parcelas, em conjunto com os tributos incidentes, ndo
exceda o montante total da Taxa de Administragao.

A taxa de Administrag¢do ndo inclui os valores devidos ao custodiante, bem como outras despesas
e encargos do Fundo.

Os valores sdo atualizados anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M a partir da primeira
subscricdo de Cotas.

Apds deduzida a remuneragdo devida a Gestora, o montante equivalente a até 80% (oitenta por
cento) da Taxa de Administracdo devida exclusivamente a Administradora podera ser pago
diretamente pelo Fundo para terceiros indicados pela Administradora que venham a ser
contratados por este para a prestacdo de servigcos auxiliares a Administradora do Fundo.

N3o serd cobrada taxa de ingresso ou saida do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foi registrado o montante de RS 292 referente a
taxa de administra¢do (2020: R$183).
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ii) Taxa de performance

Além da taxa de administracdo, serd cobrada do Fundo uma remuneracao a Gestora baseada na
rentabilidade das cotas, denominada taxa de performance, correspondente a 15% (dez por cento)
do rendimento que exceder o benchmark, de acordo com a definicdo do regulamento equivale a
variacdo do NTN-B, incidente sobre o valor da cota base.

A taxa de performance sera calculada e provisionada pela Administradora, diariamente, por dia
util, apds deduzidas as demais despesas e provisdes do Fundo, incluindo a taxa de administracao,
e serd paga diretamente pelo Fundo até o 102 (décimo) dia util contado a partir do encerramento
de cada semestre civil.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foi registrado o montante de R$3.074
referente a taxa de performance (2020: R$717).

iii) Custodiante

Serd devido ao Custodiante, a titulo de taxa de custédia qualificada, assim compreendida a
prestacdao dos servigos de custddia, controladoria e escrituragdo de cotas do Fundo, o valor
correspondente a 0,10%, calculada sobre o patriménio liquido do Fundo, a ser paga mensalmente
no 59 dia util do més subsequente a prestagao dos servigos, observada a remuneragdao mensal
minima de R$6, durante a vigéncia do contrato, o que for maior.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foi registrado o montante de R$293 referente a
taxa de custddia (2020: R$182).

12. Atos societarios
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Em ata da assembleia geral de cotistas, realizada em 15 de abril de 2020, os cotistas presentes a
assembleia, deliberam por:

1.

Detentores de 27,0388% da totalidade das cotas em circulagdao que nao sdo impedidos de participar
nas deliberacGes da Assembleia Geral previstas no Regulamento e na regulamentacdo aplicavel,
votaram, por meio de comunicac¢do eletrénica encaminhada a Administradora, conforme definido no
Edital de Convocacdo, a favor da ratificacdo da Assembleia Geral de Cotistas datada de 27 de novembro
de 2019, que aprovou as matérias relacionadas (i) a aquisicdo pelo Fundo de certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRIs”) de emissdo da Polo Capital Securitizadora S.A., por se tratar de parte relacionada
a Gestora, bem como (ii) autoriza¢do para a aquisicdo de Ativos Alvo que sejam detidos por fundos
geridos pela Gestora ou por parte relacionada a Gestora ou, ainda, administrado pela Administradora,
considerando o disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM n2 472, condicionado a observagao dos critérios
seguintes critérios de elegibilidade, além dos critérios definidos no Regulamento:
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1.1.
1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Os CRIs deverao ser objeto da 12 a 2502 série da 12 Emissao da Polo Capital Securitizadora S.A.;

Os Ativos Alvo a serem adquiridos devem ter o prazo maximo de 50 (cinquenta) anos, sendo
certo que esse item ndo se aplica as hipdteses de aquisicao de cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario;

Os Ativos Alvo devem ser atualizados monetariamente por um dos seguintes indexadores: IGP-
M, INCC ou IPCA (IBGE), ou, alternativamente, possuirem uma rentabilidade atrelada ao CDI,
podendo ainda ser corrigidos por taxas de juros pré-fixadas, desde que atendidas as condicGes
abaixo, em termos de taxas equivalentes. Referido critério ndo se aplica as hipdteses de
aquisicdo de cotas de Fundos de Investimento Imobiliario;

No caso de os Ativos Alvo serem atualizados por indexadores de inflagdo, o spread minimo do
ativo a ser adquirido deve ser de 1% (um por cento) ao ano desde que este corresponda a no
minimo o spread de uma NTN-B de mesmo vencimento dos Ativos Alvo, considerando-se para
tanto a média calculada com base nas NTN-Bs com vencimento nos meses imediatamente
anterior e posterior ao do vencimento do Ativo Alvo em questao;

No caso de os Ativos Alvo serem rentabilizados pelo CDI, o spread minimo deve ser de 1% (um
por cento) ao ano;

No caso de os Ativos Alvo serem rentabilizados por taxa pré-fixada, este critério deve ser
analisado com base na taxa equivalente esperada em termos de spread sobre CDI e atender a
condigdo correspondente acima;

Os CRIs n3o poder3o ter taxa de administra¢do mensal superior a RS 20.000,00 (vinte mil reais);

Os Ativos Alvo devem também atender a Politica de Investimento e os critérios de elegibilidade
definidos no Regulamento; e

Ficam desde logo autorizadas as transagdes com os Fundos de Investimentos abaixo
relacionados, considerando trata-se de fundos geridos pela Gestora e/ou administrados pela
Oliveira Trust DTVM S.A, responsaveis pela gestdo e administracdo do Fundo:

(a) Polo Multisetorial Ill Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado, inscrito no CNPJ
sob o n2 24.986.620/0001-00;

(b) Polo Fundo de Investimento Imobiliadrio - Recebiveis Imobilidrios | - Fll, inscrito no CNPJ sob
0 n214.080.689/0001-16; e

(c) Polo Multisetorial VI Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Ndo Padronizados,
inscrito no CNPJ sob o n2 33.180.004/0001-58.

Em procedimento de consulta formal finalizado em 30 de julho de 2021, conforme autorizado pelo
Regulamento do Fundo, os Cotistas aprovaram a ratificagdo da Assembleia Geral de Cotistas datada de 15
de abril de 2020 referente a:
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(i)

(i)

(iii)

aquisicdo pelo Fundo de certificados de recebiveis imobilidrios (“CRIs”) de emissdo da Polo Capital
Securitizadora S.A., por se tratar de parte relacionada a Gestora, por meio da qual sera admitida a
aquisicdo pelo Fundo de CRIs de emissdao da Polo Capital Securitizadora S.A ou que sejam detidos
por fundos geridos pela Gestora, ou parte relacionada a Gestora, ou, ainda, administrado pelo
Administrador (“CRIs Conflitados”);

aquisicdo de outros Ativos Alvos emitidos por parte relacionada a Gestora ou detidos por fundos

geridos pela Gestora, ou parte relacionada a Gestora, ou, ainda, administrado pelo Administrador —
por exemplo, mas ndo se limitando a: Letras Hipotecarias (LH), Letras de Crédito Imobiliario (LCl),
cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) , desde que observados os critérios de elegibilidade
definidos no Regulamento, bem como o valor da aquisicdo conforme condi¢des usuais de mercado,
com as caracteristicas descritas nesta Proposta do Administrador (“Critérios de Elegibilidade”); e

aquisicdo pelo Fundo de CRI’s cujo patrimonio separado seja composto por créditos imobiliarios
devidos ou assegurados por partes relacionadas a Gestora (também definidos como “CRIs
Conflitados”), desde que observados os critérios de elegibilidade definidos no Regulamento e os
Critérios de Elegibilidade ora definidos nesta Proposta do Administrador.

» Paraaquisicdo de CRI’s Conflitados, devem ser observados os seguintes Critérios de Elegibilidade:

i) ser objeto de Oferta Publica nos termos da Instrugdo CVM 400 ou Instrugdo CVM 476, neste Ultimo caso

respeitados os critérios adicionais abaixo;

(i) ser objeto de registro na B3;

(iii) contar com instituicdo de patrimonio separado;

(iv) contar com opinido legal, emitida por escritério de advocacia regularmente estabelecido, confirmando

existéncia do lastro, sua adequacgdo a regulamentacgdo aplicavel,

(v) ter prazo de duragdo remanescente de no maximo 20 (vinte) anos a partir da aquisi¢cdo dos ativos;

(vi) ser indexado a indices de inflagdo, como IPCA, IGP-M, IGP-DI, INCC, ou ser indexado a CDI, observado o

disposto no item (ix) abaixo;

(vii) possuir uma remuneragao minima de inflagao (IPCA, IGP-M, IGP-DI ou INCC), com taxa minima de 5% (cinco

por cento) ao ano, ou nos casos dos ativos atrelados a CDI, taxa minima de 1,5% (um e meio por cento) ao ano;

(viii) as operagdes poderao dispensar indices de corregdo desde que os juros sejam pré-fixados em, no minimo,

6% (seis por cento) ao ano;
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(ix) ndo havera obrigatoriedade de que os CRI Conflitados possuam classificagdo de risco (rating). No entanto, se
nao houver classificagdo de risco (rating) ou, ainda, se houver e no momento da aquisicdo ou subscricdo e tal
rating for inferior a “A-" ou equivalente, sera obrigatério (i) a existéncia de garantia(s) real(is), evidenciando que
a referida garantia real corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do valor da divida representada pelo
respectivo CRI, podendo ser constituida de alienacao fiducidria de imével, alienagao fiduciaria de cotas, quotas
ou ac¢des e/ou cessdo fiducidria de recebiveis, (ii) ou, no caso de operagcBes sem garantia ou com garantia < 100%,
comprovacdo de que os devedores do CRI estejam adimplentes com suas obrigacdes pecunidrias e ndo-
pecunidrias; e

(x) os CRIs conflitados ndo poderdo ultrapassar o percentual de concentragdo previsto na legislagdo vigente.

» Caso os CRI Conflitados sejam objeto de Oferta Publica nos termos da Instrugdo CVM 476, deverdo ser
observados os seguintes Critérios de Elegibilidade adicionais:

(i) ndo havera obrigatoriedade de que os CRI Conflitados possuam classificagdo de risco (rating). No entanto, se
nao houver classificagcdo de risco (rating) ou, ainda, se houver e no momento da aquisicdo ou subscricdo e tal
rating for inferior a “A-" ou equivalente, sera obrigatério (i) a existéncia de garantia(s) real(is), evidenciando que
a referida garantia real corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do valor da divida representada pelo
respectivo CRI, podendo ser constituida de alienagao fiducidria de imével, alienagao fiduciaria de cotas, quotas
ou acBes e/ou cessdo fiduciaria de recebiveis, (ii) ou, no caso de operagdes sem garantia ou com garantia <100%,
comprovacdao de que os devedores do CRI estejam adimplentes com suas obriga¢des pecuniarias e nao-
pecunidrias; e

(ii) o Fundo, ou outras partes relacionadas ao Fundo, consideradas em conjunto, s6 poderdo adquirir ou deter
até 50% (cinquenta por cento) do volume total da oferta do respectivo CRI.

» Caso a contraparte seja veiculo de investimento gerido pela Gestora, os CRI Conflitados devem ainda
possuir Critérios Elegibilidade claros e objetivos de precificagao, a saber:

(i) Quando existente, utilizar indicativo de precificacdo publicado diariamente pela Anbima;

(i) Se a precificagdo Anbima nao estiver disponivel, a negociagdo devera ocorrer com base no valor de marcagdo
a mercado (mark-to-market) do veiculo de investimento do vendedor; e

(iii) Se a marcagao a mercado for inexistente, a negociacdo podera ser feita na curva do valor mobiliario.

» Paraaaquisicdo de cotas de outros fundos de investimento imobilidrios ou fundos de investimento que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e que sejam
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administrados, geridos ou detidos pelo Administrador ou Gestor, conforme o caso, devem ser
observados os seguintes Critérios Elegibilidade:

(i) As cotas do fundo alvo deverao ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada de registro perante
a CvVM;

(i) O fundo alvo deve ter um patrimdnio liquido igual ou superior a RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais); e

(iii) Devera ser observado o limite maximo de investimento de 50% do volume de cotas emitidas do fundo alvo.
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Em procedimento de consulta formal finalizado em 24 de novembro de 2021, conforme autorizado pelo
Regulamento do Fundo, os Cotistas deliberaram por:

(i) Alteragcdo do nome do fundo para “Polo Crédito Imobilidrio - Fundo de Investimento Imobilidrio”. A
alteracdo do nome foi sugerida pela Gestora, estando o Administrador de acordo com referida alteracado
por se tratar de nomenclatura que melhor descreve e representa o conjunto de estratégias que o Fundo
efetivamente emprega em seu programa de investimentos;

(ii) Atualizagdo dos critérios de elegibilidade constantes do Regulamento do Fundo, conforme as condicdes
atuais de mercado. A Gestora tem verificado que a atual reda¢do do Regulamento do Fundo ndo esta em
linha com a dindamica do setor de crédito e tampouco com as novas estruturas de CRI disponiveis no
mercado, o que pode comprometer a eficiéncia desejada no reinvestimento do capital do Fundo. Neste
sentido, foram avaliados varios Flls de CRIs do mercado e observado que, comparativamente, o
Regulamento do Fundo apresenta dispositivos que, dados seu excessivo detalhamento e restricdao, podem
dificultar o reinvestimento do capital do Fundo, e que nao implicam em maior seguranga aos cotistas.
Portanto, foi recomendada a atualizagdo do Regulamento pela Gestora, com o que concorda o
Administrador, uma vez que ndo haverd alteragdo no nivel de risco assumido pelo Fundo. A Gestora manterd
a disciplina na estruturagdo e sele¢do de ativos que propiciaram ao Fundo um bom retorno nos ultimos 10
anos, e através de diferentes cenarios econdmicos no pais.
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Foi assim, proposta a nova redacao para o artigo 5.2, letra “b” e a exclusdo o item “c” que trata dos limites
do Fundo, passando o mesmo a vigorar com a seguinte redacao:

“b) Conforme a garantia:

(i) o Fundo poderd realizar investimentos em valor equivalente a até 100% (cem por cento) do patriménio
liquido do Fundo, conforme previsto na regulamentacéo aplicdvel em CRI que tiver como garantia
alienagdo fiducidria, e/ou previsdo de alienagdo fiducidria, de bem(ns) imdével(is) incluida no seu rol de
garantias.

(ii) o Fundo poderd realizar investimentos em valor equivalente a até 100% (cem por cento) do patriménio
liquido do Fundo, conforme previsto na regulamentacdo aplicadvel em CRI que tiver como garantia cessGo
fiducidria de direitos creditorios decorrentes de contratos de comercializa¢Go ou locacdes de imdveis,
dividendos, investimentos financeiros e/ou direitos creditérios em geral.

(iii) o Fundo poderd realizar investimentos em valor equivalente a até 100% (cem por cento) do
patriménio liquido do Fundo, conforme previsto na requlamentagdo aplicavel em CRI que tiver como
garantia a alienacgdo fiducidria de valores mobilidrios ou participagdes societdrias.

(iv) o Fundo poderd realizar investimentos em valor equivalente a até 50% (cinquenta por cento) do
patriménio liquido do fundo, conforme previsto na regulamentagdo aplicdvel, em CRI que ndo tiver em
seu rol as garantias indicadas nos incisos “i”, “ii” e “iii” acima, mas que conte com outros tipos de

garantias reais ou fidejussdrias.

(v) o Fundo poderad realizar investimentos em valor equivalente a até 40% (quarenta por cento) do
patriménio liquido do Fundo, conforme previsto na regulamentagdo aplicavel em CRI que contar com a
cessdo definitiva de recebiveis cujo saldo devedor iguale ou exceda o valor da emisséo, com subordinagdo
e/ou com excesso de spread.

(vi) o Fundo poderd realizar investimentos em valor equivalente a até 20% (vinte por cento) do patriménio
liquido do fundo, conforme previsto na regulamentacdo aplicdvel em CRI sem garantia real ou
fidejussoria.

(vii) No caso de CRI que conte com mais de um tipo de garantia, serd observado o
maior limite aplicdvel.”

(iii) Autorizagdo ao Administrador para implementar as modificagdes no Regulamento do Fundo, conforme

lliII oas=nn

as matérias descritas nos itens

e “ii”” acima que sejam efetivamente aprovadas, restando as mesmas

identificadas na minuta marcada do regulamento encontrada no Anexo Ill desta Proposta e que passam a

vigorar a partir da divulgacdo do Termo de Apuragdo e disponibilizagdo do Regulamento modificado
do Fundo, caso aprovado;
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13.

14.
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Politica de divulgacao das informagoes

A Administradora coloca a disposicdo dos interessados, em sua sede ou nos 6rgaos reguladores, as
seguintes informacdes:

(i) Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-I da Instrugao ICVM 472;

(ii) Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1l da Instrucdao ICVM 472;

(iii) Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
(a) As demonstragGes financeiras;
(b) O relatdrio do auditor independente; e

(c) O formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo ICVM 472.
(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

(v) Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordindria e a ata da Assembleias
geral extraordindria; e

(vi) No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisOes tomadas na assembleia geral ordindria.

Informagodes Tributarias

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que sé incide
sobre as receitas de aplicagGes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugdao Normativa RFB 1585, de
31 de agosto de 2015, parcialmente compensdveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32 da Lei n® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor em consonancia com o artigo 32 da
Instrucdo Normativa RFB n2 1.022, onde determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimentos imobilidrios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10%
das cotas, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.
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Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrucdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20% e para
cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

15. Informag0Oes sobre transag6es com partes relacionadas

Seguem abaixo as posicdes que o Fundo teve durante o exercicio de 2021, cujo emissor do CRI é a Polo
Securitizadora:

Securitizadora Cddigo Cetip Caracteristicas 2021 2020
Polo Capital 14D0082239 12 emissdo da série 212 lastreadas pela CCl 1.501 2.083
Polo Capital 16B0742429 12 emissdo da série 342 |astreadas pela CCl 369 1.330
Polo Capital 16E0124944 12 emissdo da série 372 lastreadas pela CCl - 854
Polo Capital 16H0210048 12 emissdo da série 442 |astreadas pela CCl 776 2.180
Polo Capital 16J0858697 12 emissdo da série 402 lastreadas pela CCl - 784
Polo Capital 16L0139227 12 emissdo da série 472 lastreadas pela CCl - 335
Polo Capital 17C0995498 12 emissdo da série 502 lastreada pela CCl - 969
Polo Capital 17D0097824 12 emissdo da série 532 lastreadas pela CCl 901 1.896
Polo Capital 17H0182068 12 emissao da série 562 lastreadas pela CCl - 525
Polo Capital 17)J0885406 12 emissdo da série 602 lastreadas pela CCl - 834
Polo Capital 18F0925002 12 emissao da série 622 lastreada pela CCl 4.176 5.413
Polo Capital 19C0127869 12 emissdo da série 64 lastreada pela CCl 26 47
Polo Capital 19F0922406 12 emissdo da série 652 lastreada pela CCl - 10.729
Polo Capital 20H0795697 12 emissdo da série 672 lastreada pela CCI 17.174 18.549

24.923 46.528

O Fundo paga taxa de administracdo e custddia a Administradora/Gestora conforme detalhado na Nota
Explicativa n2 11.

16. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pela Ernst Young Auditores
Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que n3do aos servigos de
auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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17.

18.

19.
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Demandas judiciais

Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de a¢des contra o Fundo, de natureza civel,
execucoes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

Outras informagodes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacao em rapida evolugao, impactou
adversamente as atividades econdmicas globais. O rdpido desenvolvimento e fluidez dessa situacdo
impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Ressaltamos que eventuais reflexos originados dos
ativos liquidos sdo capturados no processo de precificacao dos ativos e refletidos no valor da cota que vem
sendo divulgada diariamente ao mercado. A Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto
financeiro nas demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2021, como resultado destes eventos, e
estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta
operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orienta¢des de organizacbes
globais de salde, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

Eventos subsequentes

N3o ha qualquer evento subsequente que deva ser informado.

Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor - CPF: 008.991.207-17



