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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

Dados da Empresa / Composi¢cao do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Mil) 31/12/2012
Do Capital Integralizado

Ordinarias 34.212.832
Preferenciais 0
Total 34.212.832

Em Tesouraria

Ordinarias 0
Preferenciais 0
Total 0
#Error
#Error

Versdo : 1
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

DFs Individuais / Balango Patrimonial Ativo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
1 Ativo Total 146.608 110.649 56.865
1.01 Ativo Circulante 38.253 18.565 16.401
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 19 20 139
1.01.01.01 Depositos Bancarios 19 20 139
1.01.02 Aplicagdes Financeiras 23.572 5.559 6.742
1.01.02.01 Aplicagdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo 23.572 5.559 6.742
1.01.02.01.01 Titulos para Negociacao 18.265 0 0
1.01.02.01.03 Fundos de Investimento 5.307 5.559 6.742
1.01.03 Contas a Receber 14.564 12.600 9.085
1.01.03.01 Clientes 14.564 12.600 9.085
1.01.03.01.01 Direitos Creditorios de Aluguéis Vinculados 0 1.680 2.096
1.01.03.01.02 Cédulas de Créditos Imobiliarios 14.564 10.923 7.076
1.01.03.01.03 (-) Rendas a Apropriar de CCIS Vinculadas 0 -3 -87
1.01.06 Tributos a Recuperar 93 385 168
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 93 385 168
1.01.06.01.01 Impostos a Compensar 93 385 168
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 5 1 267
1.01.08.03 Outros 5 1 267
1.01.08.03.01 Valores a Receber de Coligadas 0 0 1
1.01.08.03.02 Outros Créditos 0 1 1
1.01.08.03.03 Créditos Tributarios de Impostos e Contribui¢cdes 0 0 265
1.01.08.03.04 Servigos Prestados a Receber 5 0 0
1.02 Ativo N&o Circulante 108.355 92.084 40.464
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 108.355 85.376 35.814
1.02.01.09 Outros Ativos N&o Circulantes 108.355 85.376 35.814
1.02.01.09.03 Direitos Creditérios de Aluguéis Viculados 0 5.935 8.349
1.02.01.09.04 Cédulas de Créditos Imobiliarios Vinculadas 103.541 79.463 27.493
1.02.01.09.05 (-) Rendas a Apropriar de CCIS Vinculadas 0 -39 -43
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A Verséo : 1

DFs Individuais / Balango Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
1.02.01.09.06 Impostos a Compensar 4.814 12 15
1.02.01.09.08 Pagamentos a Ressarcir 0 5 0
1.02.03 Imobilizado 0 6.708 4.650
1.02.03.01 Imobilizado em Operagao 0 6.708 4.650
1.02.03.01.01 Imobilizado de Uso 0 13.493 13.493
1.02.03.01.02 (-) Depreciagdes Acumuladas 0 -2.648 -2.255
1.02.03.01.03 (-) Rendas Antecipadas de Aluguéis a Apropriar 0 -4.137 -6.588
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2012 31/12/2011 31/12/2010
2 Passivo Total 146.608 110.649 56.865
2.01 Passivo Circulante 21.690 14.246 11.497
2.01.01 Obrigagdes Sociais e Trabalhistas 15.113 12.887 9.173
2.01.01.01 Obrigagdes Sociais 15.113 12.887 9.173
2.01.01.01.01 CRIS Vinculados a Direitos Creditérios de Aluguéis 0 1.469 1.836
2.01.01.01.02 CRIS Vinculados a Cédulas de Créditos Imobiliarios 15.113 11.418 7.337
2.01.03 Obrigagdes Fiscais 4.568 18 16
2.01.03.01 Obrigacgbes Fiscais Federais 4.568 18 16
2.01.03.01.02 Impostos Taxas e Contribuicbes 4.568 18 16
2.01.05 Outras Obrigacdes 2.009 1.341 2.308
2.01.05.02 QOutros 2.009 1.341 2.308
2.01.05.02.04 Outras 2.009 1.341 2.308
2.02 Passivo Nao Circulante 102.784 84.457 35.670
2.02.02 Outras Obrigagdes 102.784 84.457 35.670
2.02.02.02 QOutros 102.784 84.457 35.670
2.02.02.02.03 CRIS Vinculados a Direitos Creditérios de Aluguéis 0 5.621 8.097
2.02.02.02.04 CRIS Vinculados a Cédulas de Créditos Imobiliarios 102.784 78.836 27.573
2.03 Patriménio Liquido 22.134 11.946 9.698
2.03.01 Capital Social Realizado 20.223 13.723 10.723
2.03.01.01 Capital Social Realizado 20.223 13.723 10.723
2.03.04 Reservas de Lucros 1911 0 0
2.03.04.10 Reserva de Lucros 1.911 0 0
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados 0 -1.777 -1.025
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

DFs Individuais / Demonstragao do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 659 814 1.013
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -164 -393 -393
3.02.04 Despesa com Depreciacao -164 -393 -393
3.03 Resultado Bruto 495 421 620
3.04 Despesas/Receitas Operacionais 15.410 -1.895 -1.282
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -354 -414 -503
3.04.05 Outras Despesas Operacionais 15.764 -1.481 =779
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 15.905 -1.474 -662
3.06 Resultado Financeiro 1.023 987 2.232
3.06.01 Receitas Financeiras 12.030 8.310 9.446
3.06.02 Despesas Financeiras -11.007 -7.323 -7.214
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 16.928 -487 1.570
3.08 Imposto de Renda e Contribuigao Social sobre o Lucro -4.585 -265 -334
3.08.01 Corrente -4.585 0 -505
3.08.02 Diferido 0 -265 171
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 12.343 -752 1.236
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo 12.343 -752 1.236
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agao)

3.99.01 Lucro Basico por Agao

3.99.01.01 ON 360,77 -33,88 72,95
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

DFs Individuais / Demonstragao do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da Descrigao da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
4.01 Lucro Liquido do Periodo 12.343 -752 -1.236
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 12.343 -752 -1.236
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstragao do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -4.797 -96 3.405
6.01.01 Caixa Gerado nas Operagdes 12.507 -359 1.650
6.01.01.01 Lucro/(Prejuizo) do Exercicio 12.343 -752 1.236
6.01.01.02 Depreciagéo e Amortizagéo 164 393 414
6.01.02 Variagbes nos Ativos e Passivos -17.304 263 1.755
6.01.02.01 Créditos Tributarios de Impostos e Contribuigdes 0 265 -171
6.01.02.02 Impostos a Compensar -4.510 -214 71
6.01.02.03 Outros Passivos 5.224 -971 1.855
6.01.02.04 Titulos e Valores Mobiliarios e Instr Financ Deriv -18.013 1.183 0
6.01.02.07 Servs.Prestados a Receber -5 0 0
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -13.602 -55.525 -1.121
6.02.01 Direitos Creditérios de Aluguéis 7.615 2.830 -488
6.02.02 Rendas Antecipadas de Aluguéis a Apropriar -4.137 -2.450 -848
6.02.03 Cédulas de Créditos Imobiliarios Vinculadas -27.761 -55.905 215
6.02.04 Recebimento por Vendas de Ativos Permanentes 10.681 0 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 18.398 55.502 -907
6.03.01 Aumento de Capital 6.500 3.000 1.000
6.03.02 Certificados de Recebiveis Imobiliarios Vinculados -7.090 -2.843 300
6.03.03 Cris Vinculados a CCIS 27.643 55.345 -2.207
6.03.04 Pagamento de dividendos antecipados -8.000 0 0
6.03.05 Pagamento de juros sobre o capital prorpio -655 0 0
6.05 Aumento (Reducéo) de Caixa e Equivalentes -1 -119 1.377
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 20 139 5.504
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 19 20 6.881
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2012 a 31/12/2012

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 13.723 0 0 -1.777 0 11.946
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 13.723 0 0 -1.777 0 11.946
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 6.500 0 0 -8.655 0 -2.155
5.04.01 Aumentos de Capital 6.500 0 0 0 0 6.500
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -8.000 0 -8.000
5.04.07 Juros sobre Capital Préprio 0 0 0 -655 0 -655
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 12.343 0 12.343
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 12.343 0 12.343
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 1.911 -1.911 0 0
5.06.01 Constituicdo de Reservas 0 0 1.911 -1.911 0 0
5.07 Saldos Finais 20.223 0 1.911 0 0 22.134
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

DFs Individuais / Demonstragao das Mutacoes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2011 a 31/12/2011

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 10.723 0 0 -1.025 0 9.698
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 10.723 0 0 -1.025 0 9.698
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 3.000 0 0 0 0 3.000
5.04.01 Aumentos de Capital 3.000 0 0 0 0 3.000
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -752 0 -752
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -752 0 -752
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 13.723 0 0 -1.777 0 11.946
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

DFs Individuais / Demonstragao das Mutagdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2010 a 31/12/2010

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigoda  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgoes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acgdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 9.723 0 0 -2.261 0 7.462
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 0 0 0
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 9.723 0 0 -2.261 0 7.462
5.04 Transagdes de Capital com os Sdcios 1.000 0 0 0 0 1.000
5.04.01 Aumentos de Capital 1.000 0 0 0 0 1.000
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 1.236 0 1.236
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 1.236 0 1.236
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 10.723 0 0 -1.025 0 9.698
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstragao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Cadigo da Descrigdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2012 a 31/12/2012 01/01/2011 a 31/12/2011 01/01/2010 a 31/12/2010
7.01 Receitas 22.062 856 1.095
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 702 856 1.095
7.01.02 Outras Receitas 21.360 0 0
7.01.02.01 Receitas Nao Operacionais 21.360 0 0
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -468 -743 -705
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -164 -393 -393
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -304 -350 -312
7.03 Valor Adicionado Bruto 21.594 113 390
7.04 Retengbes 0 0 -21
7.04.01 Depreciagdo, Amortizagdo e Exaustao 0 0 -21
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 21.594 113 369
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 12.030 9.125 9.446
7.06.02 Receitas Financeiras 12.030 9.125 9.446
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 33.624 9.238 9.815
7.08 Distribuicao do Valor Adicionado 33.624 9.238 9.815
7.08.01 Pessoal 5.596 0 0
7.08.01.04 Outros 5.596 0 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuigbes 4.730 412 1.365
7.08.02.01 Federais 4.730 412 1.365
7.08.03 Remuneragao de Capitais de Terceiros 10.955 9.578 7.214
7.08.03.01 Juros 10.955 9.578 7.214
7.08.04 Remuneragao de Capitais Proprios 12.343 -752 1.236
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 12.343 -752 1.236
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A Verséo : 1

RB(Ea'cm\dmiagéo/Comentério do Desempenho

SECURITIZADORA

Relatorio da Administracao

Senhores Acionistas:

Em cumprimento as determinacgdes legais e estatutarias, submetemos a apreciagdo de V.Sas. o Relatorio da
Administracdo e as Demonstracdes Financeiras da Beta Securitizadora S.A. (“BETA”), relativas aos exercicios
sociais findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011, bem como o Parecer dos Auditores Independentes.

A BETA foi constituida em 15 de setembro de 2004, de acordo com a legislacdo em vigor, especialmente do que
trata a Lei no 9.514/97, e em 11 de maio de 2005 obteve o deferimento de seu registro de companhia aberta na
CVM - Comisséo de Valores Mobiliarios.

A BETA tem por finalidade desenvolver operagdes no mercado imobiliério através da securitizacdo de créditos
imobiliarios, oferecendo solucBes para o segmento corporativo através de operacGes Built to Suit e para o
segmento residencial.

Esse desenvolvimento se da pela integracdo entre a captacdo de recursos através do mercado de capitais e a
demanda do mercado imobiliario.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2012, a Sociedade apresentou o patriménio liquido de R$ 22.134 mil
(R$ 11.946 mil em 2011), resultante do Lucro de 12.343 mil (Prejuizo de R$ 752 mil em 2011).

A Sociedade mantém um nivel de endividamento e fluxo de recebiveis compativel com suas obrigacoes,
assumidas em decorréncia da emisséo dos CRI.

Visando atender ao disposto na Instrugdo CVM n° 381/03 e em consonancia com o Oficio-
Circular/CVM/SNC/SEP/NC. 002/2005 informamos que a Sociedade ndo contratou o auditor independente para
outros servicos que ndo os de auditoria externa durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011.

Sé&o Paulo, 19 de marco de 2013.

A Administracao.

Beta Securitizadora S.A.

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1700 — 15° Andar — CEP 04543-000 — Sao Paulo, SP
Telefone: + 55 11 3074 8000 Fax: + 55 11 3074 8140

Ouvidoria: e-mail: ouvidoria@banifib.com.br - 0800-941-0951
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A Verséo : 1
Notas Explicativas

Beta Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2012 e 2011
(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional

A Beta Securitizadora S.A. (“Securitizadora”) constituida em 15 de setembro de 2004, tem como objeto
social: a) a aquisicdo e securitizacdo de créditos imobiliarios, bem como a emissdo e colocacdo, no
mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI, ou qualquer outro titulo de crédito
que seja compativel com as suas atividades, nos termos da Lei 9.514/97 e outras disposicdes legais
apliciveis; e b) a realizacdo de negocios e prestacdo de servicos que sejam compativeis com as suas
atividades de securitizacdo e emisséo de outros titulos de crédito.

O Fundo de Investimento em Participagbes Banif Primus Real Estate, detém 99,999% de participagdo no
capital social da Securitizadora, representada por 34.212.832 ac¢des ordinarias nominativas, sem valor
nominal.

Dentro do contexto de suas atividades operacionais, abaixo seguem detalhamentos das emissfes
vigentes:

A 22 Série da 22 Emisséao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da Securitizadora foi deliberada
na reunido do conselho de administracao realizada em 08 de setembro de 2010 e € lastreada por Cédulas
de Crédito Imobilidrio (CCIl) emitidas pela Maori 08 Empreendimentos Imobiliarios S.A. com lastro em
contrato de locacado entre a emitente e a Companhia de Bebidas das Américas - Ambev e cedidas para a
Securitizadora. A oferta foi realizada com esforcos restritos de colocagéo, nos termos da Instrucéo 476, de
16 de janeiro de 2009, da Comissédo de Valores Mobiliarios.

A 32 Série da 22 Emisséao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da Securitizadora foi deliberada
nas reunides do conselho de administracdo realizadas em 27 de Junho e 15 de Agosto de 2011 e é
lastreada por Cédulas de Crédito Imobiliario (CCI) emitidas pela Maui 10 Empreendimentos Imobiliarios
S.A. com lastro em contrato de locacdo entre a emitente e a Atento Brasil S/A e cedidas para a
Securitizadora. A oferta foi realizada com esforcos restritos de colocagéo, nos termos da Instrucéo 476, de
16 de janeiro de 2009, da Comissédo de Valores Mobiliarios.

A 42 Série da 22 Emissado de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da Securitizadora foi deliberada
nas reunides do conselho de administracdo realizadas em 27 de Junho e 15 de Agosto de 2011 e é
lastreada por Cédulas de Crédito Imobiliario (CCl) emitidas pela Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios
S.A. com lastro em contrato de locacdo entre a emitente e a Atento Brasil S/A e cedidas para a
Securitizadora. A oferta foi realizada com esforcos restritos de colocagéo, nos termos da Instrucéo 476, de
16 de janeiro de 2009, da Comissao de Valores Mobiliarios.
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A Verséo : 1
Notas Explicativas

Beta Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2012
(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional--Continuac&o

A 52 Série da 22 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da Securitizadora foi deliberada
na reunido do conselho de administracdo realizada em 26 de Setembro de 2012 e é lastreada por Cédulas
de Crédito Imobiliario (CCIl) emitidas pela Torben 16 Empreendimentos Imobilidrios S.A. com lastro em
contrato de locacao entre a emitente e a Companhia de Bebidas das Ameéricas - Ambev e cedidas para a
Securitizadora. A oferta foi realizada com esforgos restritos de colocagéo, nos termos da Instrugéo 476, de
16 de janeiro de 2009, da Comissédo de Valores Mobiliarios.

A 62 Série da 22 Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da Securitizadora foi deliberada
na reuniao do conselho de administracao realizada em 08 de Agosto de 2012 e é lastreada por Cédulas de
Crédito Imobilidrio (CCI) emitidas pela Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A. com lastro em
contrato de locagdo entre a emitente e a Atento Brasil S/A e cedidas para a Securitizadora. A oferta foi
realizada com esforgos restritos de colocacdo, nos termos da Instrucdo 476, de 16 de janeiro de 2009, da
Comisséo de Valores Mobiliarios.

As operagdes da Securitizadora sdo conduzidas no contexto de um conjunto de empresas do grupo Banif
gue atuam de forma integrada no mercado financeiro e de capitais e certas operacdes tem a co-
participacdo ou intermediacdo de instituicbes ligadas e suas demonstragbes financeiras devem ser
entendidas nesse contexto. Desta forma, a Securitizadora apresenta como segmento de negocio as
operagOes de Securitizacdo de recebiveis dentro do grupo Banif no Brasil.

2. Apresentacdo das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil para empresas securitizadoras de crédito imobiliario, que incluem as diretrizes emanadas pela Lei
n°. 9.514/97 pela Lei das Sociedades por A¢bBes, com as modificacdes introduzidas pelas Leis n°s
11.638/07 e 11.941/09 e em consonéncia com os Pronunciamentos, Interpretacdes e Orienta¢cdes do CPC,
aprovados pela Comissao de Valores Mobiliarios e vigentes em 31 de dezembro de 2012.

Conforme previsto na Lei n° 9.514/97, as empresas securitizadoras de crédito imobiliario estdo obrigadas
a manter contabilidade individualizada por projeto. Dessa forma, as demonstracfes financeiras da
Securitizadora, incluem os saldos relativos a Securitizadora, bem como os saldos relativos a cada
operacéo de securitizacdo (Conforme Nota Explicativa n°® 17-d).

A administracdo deixou de classificar quotas de fundos de investimentos como caixa e equivalentes de
caixa. Devido a essa mudanca de pratica a demonstracao de fluxo de caixa referente ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2011, apresentada para fins de comparacéo, foi alterada.

2. Apresentacdo das demonstragdes financeiras--Continuagéo
A autorizacdo para a concluséo destas demonstragfes financeiras foi dada pela Diretoria em 19 de margo
de 2013.

3. Sumario das principais praticas contabeis

a) Instrumentos financeiros
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A classificacdo dos instrumentos financeiros considera a finalidade para a qual os mesmos
foram contratados ou adquiridos.

Os instrumentos financeiros sao classificados nas seguintes categorias:

e Mensurados ao valor justo por meio do resultado: sdo ativos e passivos mantidos para negociacao
ativa e frequente, ou que séo derivativos (exceto instrumento de hedge de fluxo de caixa definido
como efetivo). Os ganhos ou perdas decorrentes de variacdes em seu valor justo sao apresentados
na demonstracdo do resultado nas rubricas de receitas ou despesas financeiras, por regime de
competéncia;

e Mantidos até o vencimento: sao ativos financeiros com pagamentos fixos ou determinaveis e com
vencimentos definidos e para os quais a Securitizadora tenha a intengcdo positiva e capacidade
financeira de manter até o vencimento e que sdo mensurados pelo custo amortizado, utilizando a
taxa de juros efetiva, deduzido de eventuais redu¢des em seu valor recuperavel;

e Instrumentos financeiros disponiveis para venda: sdo aqueles instrumentos que ndo sao
classificados nas categorias descritas acima e que em momento oportuno a Administracdo possui a
intencao de negocia-los. Sao valorizados pelo seu valor justo em contrapartida a conta de ajuste de
avaliacdo patrimonial no patriménio liquido;

e Empréstimos e recebiveis: sdo ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos ou
determinaveis que nao seja cotado em mercado ativo, que a Securitizadora ndo tenha a intencéo de
vender no curto prazo, que nao foram classificados pela Securitizadora, no reconhecimento inicial,
como mensurado ao valor justo por meio do resultado ou disponiveis para venda e cujo detentor
pode recuperar substancialmente o seu investimento inicial, salvo pela deterioragéo do crédito.

Os principais instrumentos financeiros detidos pela Securitizadora s@o caixa e equivalentes de caixa,
direito creditorio de alugueis e cédulas de crédito imobiliario.

3. Sumario das principais préaticas contabeis

b)

d)

Apuracdo do resultado

As receitas e despesas sdo contabilizadas pelo regime de competéncia, incluindo os efeitos das
variagbes monetarias computados sobre ativos e passivos indexados.

Provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa

A administragdo analisa periodicamente os créditos em carteira e para a data base ndo indicou a
necessidade de constituicdo de provisdo para devedores duvidosos.

Imodveis para investimento

Os Imobveis para investimento sdo registrados pelo custo de aquisicdo, deduzido das respectivas
depreciacdes acumuladas, calculadas pelo método linear as taxas que levam em consideragéo a vida
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31 de dezembro de 2012 e 2011
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atil-econbmica estimada dos bens, ou seja, 10% ao ano para instalacdes, mdéveis e equipamentos e
4% ao ano para as edificagdes.

O valor recuperavel dos iméveis para investimentos sdo avaliados no minimo anualmente, para
verificagcdo de indicadores de perda de valor (Impairment).

e) Imposto de renda e contribuicdo social

A provisdo para imposto de renda, quando aplicivel, € constituida com base no lucro real (tributavel) a
aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o montante que exceder a R$ 240 mil no ano e
a provisao para contribuicdo social a aliquota de 9%, conforme legislagdo em vigor.
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3. Sumario das principais préaticas contdbeis--Continuagéo

f)

9)

h)

Ativos e passivos contingentes

O reconhecimento, a mensuracédo e a divulgacédo das contingéncias ativas e passivas e obrigacdes
legais sdo efetuados de acordo com os critérios definidos ha CPC n° 25, aprovada pela Deliberacéo
CVM n° 594/09.

¢ Ativos contingentes: Nao sdo reconhecidos contabilmente, exceto quando a Administracdo possui
total controle da situagdo ou quando h& garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, sobre as
guais ndo cabem mais recursos, caracterizando o ganho como praticamente certo. Os ativos
contingentes com probabilidade de éxito provavel sdo apenas divulgados nas demonstracfes
financeiras, quando aplicavel.

e Passivos contingentes: Sao constituidos levando em conta a opinido dos assessores juridicos, a
natureza das agfes, similaridade com processos anteriores, complexidade e no posicionamento de
nossos Tribunais, sempre que a perda for avaliada como provavel o que ocasionaria uma provavel
saida de recursos para a liquidacdo das obrigacdes e quando os montantes envolvidos forem
mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos contingentes classificados como de perdas
possiveis ndo séo reconhecidos contabilmente, devendo ser apenas divulgados nas demonstracdes
financeiras, e os classificados como remotos ndo requerem provisdo e divulgacgéo.

Qutros passivos

Os demais passivos séo registrados pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando
aplicavel, dos encargos de variagbes monetarias incorridos.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda nacional, que séo
utilizados pela Securitizadora/Projetos para gerenciamento de seus compromissos de curto prazo e
apresentam risco insignificante de mudancga de valor justo.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

As demonstragcfes financeiras estdo apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da
Securitizadora. Todas as demonstragdes financeiras apresentadas foram arredondadas para a
unidade de milhar mais proxima.

3. Sumario das principais préaticas contdbeis--Continuagéo

)

Demonstracao do valor adicionado
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Versao : 1

A Securitizadora elaborou a demonstracédo do valor adicionado (DVA) nos termos do pronunciamento
técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado, a qual é parte integrante das demonstracdes

financeiras.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Depdsitos bancarios Vinculagdo 2012 2011
Banco Banif Beta Securitizadora 6 3
Banco ltal 12 série da 22 emissao 10 9
Banco Santander 22 série da 22 emissao - 8
Banco ltal 52 série da 22 emissao 1 -
Banco ltal 62 série da 22 emissao 2 -
Total 19 20

As aplicacdes financeiras estdo representadas por aplicacdes em cotas de fundos de investimento e os

depositos bancarios correspondem ao saldo em contas correntes.

5. Direito creditdrio de aluguel vinculado a projeto

a) Direito creditério de aluguel

12 Emisséao - 12 Série

Referiam-se a valores a receber de contrato de locagéo, objgeto de securitizagdo, que lastreavam a 12
Série da 12 Emissao de CRI, com correcao pela variagdo do Indice Geral de Precos de Mercado - IGP-

M/FGV e recebimento anual de forma antecipada, conforme segue:

Direito Data Valor aluguel Juros
creditério Data inicio término (anual) anuais 2012
12 Série 01/06/2005 31/05/2018 - 14,90%
TOTAIS -

Em 05 de marco de 2012, foi liquidada antecipadamente a 12 Emissao da 12 Série, conforme

previsdo existente no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios.

5. Direito creditério de aluguel vinculado a projeto--Continuacéo

b) Cédulas de créditos imobiliarios

Refere-se a CCI, sob a forma escritural, cada qual representativa de uma promessa de venda e
compra, com amortizacdes mensais que lastreiam as emissdes de CRI, conforme segue:

b.1) 22 Emissao - 22 Série
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Refere-se a CCl que possui como lastro contrato de locagéo, entre a Maori 08 Empreendimentos
Imobiliarios S.A. e a Companhia de Bebidas das Américas — Ambev, sendo reajustada pela
variacdo do IPCA/IBGE, anualmente ou na menor periodicidade permitida em lei, pela variacédo
acumulada do periodo com inicio na data de inicio do prazo locaticio, conforme segue:

Taxa de
Data de Data desc. a.a 252
Emitente aquisicdo término Quant. Indexador dias 2012 2011
Ambev  10/09/2010 10/09/2025 1 IPCA 7,04% 30.914 30.644

b.2) 22 Emisséao - 32 Série

Refere-se a CCIl que possui como lastro contrato de locacdo, entre a Maui 10 Empreendimentos
Imobiliarios S.A. e a Atento Brasil S/A, sendo reajustada pela variacdo do IPCA/IBGE, anualmente
ou na menor periodicidade permitida em lei, pela variacdo acumulada do periodo com inicio na
data de inicio do prazo locaticio, conforme segue:

Data de Data Taxa de desc.
Emitente aquisicdo término Quant. indexador a.a 252 dias 2012 2011
Atento 15/09/2011 01/09/2021 1 IPCA 6,133% 27.773 28.843

5. Direito creditério de aluguel vinculado a projeto--Continuacao

b) Cédulas de créditos imobilidrios--Continuagéo

b.3) 22 Emissao - 42 Série

Refere-se a CCl que possui como lastro contrato de locacdo, entre a Kozmus 18
Empreendimentos Imobilidrios S.A e a Atento Brasil S/A, sendo reajustada pela variagdo do
IPCA/IBGE, anualmente ou na menor periodicidade permitida em lei, pela variagdo acumulada do
periodo com inicio na data de inicio do prazo locaticio, conforme segue:

Taxa de
Data de Data desc. a.a 252
Emitente  aquisicéo término  Quant. Indexador dias 2012 2011
Atento 26/10/2011 01/09/2021 1 IPCA 6,61% 29.896 30.857

Atualmente, ndo ha qualquer evidéncia de ocorréncia de eventos que possam afetar o montante
realizavel dos aluguéis.
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b.4) 22 Emisséo — 52 Série

Refere-se a CCI que possui como lastro contrato de locacao, entre a Torben 16 Empreendimentos
Imobiliarios S.A e a Companhia de Bebidas das Américas - Ambev, sendo reajustada pela
variacdo do IPCA/IBGE, anualmente ou na menor periodicidade permitida em lei, pela variacdo
acumulada do periodo com inicio na data de inicio do prazo locaticio, conforme segue:

Taxa de
Data de Data desc. a.a 252
Emitente aquisicdo término Quant. Indexador dias 2012 2011
Ambev 19/09/2012  14/08/2027 1 IPCA 457% 26.433 -
b.5) 22 Emisséo — 62 Série
Refere-se a CCl que possui como lastro contrato de locagdo, entre a Kozmus 18

Empreendimentos Imobiliarios S.A e a Atento Brasil S.A., sendo reajustada pela variagdo do
IPCA/IBGE, anualmente ou na menor periodicidade permitida em lei, pela variagcdo acumulada do
periodo com inicio na data de inicio do prazo locaticio, conforme segue:

Taxa de
Data de Data desc. a.a 252
Emitente  aquisicdo término Quant. Indexador dias 2012 2011
Atento 09/08/2012 01/09/2021 1 IPCA 6,59% 3.089 -
6. Imoveis parainvestimento
Taxa Valor Depreciagao
Item anual custo acumulada 2012 2011
Terrenos - - - - 4.087
Edificagbes 4% - - - 6.658
Instalacdes 10% - - - 100
Aluguéis a apropriar - - - - (4.137)
Totais - - - 6.708
Em 29 de junho de 2012, os imbveis para investimento foram alienados, gerando um resultado positivo de
R$ 21.319 mil (Receitas ndo operacionais).
7. Certificados de recebiveis imobiliarios — CRI

Refere-se aos CRI emitidos e negociados pela Securitizadora os quais possuem como lastros os Direitos
Creditérios de Alugueis e Cédulas de Créditos Imobiliarios (CCIl) e demais aplicacbes financeiras e
depositos bancarios vinculados as emissfes conforme detalhamento na nota 5. Abaixo as principais
caracteristicas das emissdes com 0s respectivos saldos apresentados:

VIr. unit. Qtd. de indice de Juros Amorti
CRI Inicio Término (emis.) certificados atualizacéo ao ano  -zagao 2012 2011
13 Emisséo - 12 Série  06/06/2005 06/06/2017 310 23 IGPM-FGV 11,00% Anual - 7.090

PAGINA: 20 de 31



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2012 - BETA SECURITIZADORA S/A

Notas Explicativas

Beta Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo

31 de dezembro de 2012 e 2011
(Em milhares de reais)

Versao : 1

22 Emissdo - 22 série 10/09/2010 10/09/2025 500 59 IPCA-IBGE 6,77% Mensal 30.745 30.546
22 Emissdo - 32 série 15/09/2011 01/09/2021 337 85 IPCA-IBGE 6,25% Mensal 27.760 28.846
22 Emissao - 42 série 26/10/2011 01/09/2021 337 91 IPCA-IBGE 6,73% Mensal 29.883 30.862
22 Emissdo - 52 série  26/09/2012 14/08/2027 335 78 IPCA-IBGE 4,66% Mensal 26.423 -
22 Emissédo - 62 série 08/08/2012 01/09/2021 342 9 IPCA-IBGE 6,73% Mensal 3.086 -
Totais 117.897 97.344

Em 05 de Margo de 2012, o CRI da 12 Emissdo da 12 Série, foi resgatado antecipadamente conforme
previsao descrita no seu Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios. A classificacdo do risco dos CRI
emitidos séo revisados conforme previsdo nos respectivos termos de securitizacdo. Abaixo apresentamos
as classificacbes:

Rating
Escala Escala Global de
Série  Emisséo Agéncia classificadora nacional Moeda Ultima avaliacio
22 22 Fitch Rating AAA (bra) - Agosto de 2012
3 22 Fitch Rating A+ (bra) - Janeiro de 2013
42 22 Fitch Rating A+ (bra) - Janeiro de 2013
52 22 Fitch Rating AAA (bra) - Qutubro de 2012

Certificados de recebiveis imobiliarios — CRI -- Continuagéo

Atualmente, ndo h& qualquer evidéncia de ocorréncia de eventos que possam afetar 0 montante exigivel
dos CRI. Na revisdo do rating das 32 e 42 Séries da 22 Emissao suas classificagcdes de risco passaram de
“‘AAA(bra)” para “A+(bra)” nas escalas nacional e Global, respectivamente. Para as demais emissdes néo
houve alteracéo na classificagcao de risco no exercicio.

A 62 série da 22 emissao refere-se a expansdo da 42 série da mesma emissao, e nao foi submetida a
avaliacdo da agéncia classificadora de risco.

Instrumentos financeiros

A Securitizadora administra seus instrumentos financeiros por meio de estratégias operacionais e controles
internos visando assegurar liquidez, rentabilidade e seguranca. A politica de controle consiste em
acompanhamento permanente das condicfes contratadas e da andlise das condicfes vigentes no
mercado. Os resultados obtidos com as operacdes estdo condizentes com as politicas e estratégias
definidas pela administracdo da Securitizadora.

A Securitizadora ndo mantinha e ndo operou instrumento financeiro derivativo no exercicio findo 31 de
dezembro de 2012. As operacdes com instrumentos financeiros da Securitizadora estdo classificadas
conforme demonstrado a seguir:

Valor justo
por meio do Empréstimos
resultado e recebiveis 2012 2011

Ativo circulante e né&o circulante
Depésitos bancéarios 19 - 19 20
Titulos a valor justo por meio do
resultado 23.572 - 23.572 5.559
Cédulas de créditos imobiliarios - 118.105 118.105 90.344
Direitos creditérios de aluguéis - - - 7.615
Outros créditos - 4.912 4.912 403
TOTAIS 23.591 123.017 146.608 103.941
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Passivo circulante e ndo circulante

Certificados de recebiveis imobiliarios - 117.897 117.897 97.344
Outras Obrigacdes - 6.577 6.577 1.359
TOTAIS - 124.474 124.474 98.703

As operacdes da Securitizadora estéo sujeitas aos fatores de riscos abaixo descritos:
Risco de crédito

Decorre da possibilidade da Securitizadora sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia de suas
contrapartes ou de instituigfes financeiras depositarias de recursos ou de investimentos financeiros.

8. Instrumentos financeiros -- Contiuacao

Para mitigar esses riscos, a Securitizadora adota como pratica a analise das situagdes financeira e
patrimonial de suas contrapartes, conforme nota explicativa 17. Para as Cédulas de Créditos Imobiliarios
referentes a 22, 3?2, 52 e 62 séries da 22 emissado existe alienacao fiduciaria do imovel objeto do aluguel.

Risco de taxas de juros e inflacdo

Decorre da possibilidade da Securitizadora sofrer perdas decorrentes de oscilagbes de taxas de juros
incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros. Visando a mitigacdo desse tipo de risco, os CRI
emitidos pela Securitizadora sdo remunerados a taxas prefixadas. Nao existe descasamento de variagcdo no
indexador das 22, 32, 43, 52 e 62 séries da 22 emissdo, sendo atualizadas de forma anual pelo IPCA.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da escolha entre capital préprio (aportes de capital e retencao de lucros) e capital de terceiros que
a Securitizadora utiliza para financiar suas operagfes. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizag¢éo do
custo médio ponderado do capital, a Securitizadora monitora permanentemente os niveis de endividamento
de acordo com os padrées de mercado e o cumprimento de exigéncias previstas em contratos de CRI.

Andlise de sensibilidade — Efeito na variacdo do valor justo

Em atendimento ao disposto na Instrugdo CVM n°. 475, de 17 de dezembro de 2008, a Securitizadora
avalia que ndo esté exposta a riscos de mercado considerados relevantes por sua Administracéo, visto que
para a 22, 3?2, 42 52 e 62 séries da 22 emissdo ndo existe descasamento de variagdo no indexador, sendo
atualizado de forma anual pelo IPCA.

Demonstracao de valores justos dos instrumentos financeiros

Os valores justos dos instrumentos financeiros detidos pela Securitizadora s&o:

2012 2011
Ativo Passivo Ativo Passivo

Valor Valor Valor Valor

Emissao CClI justo CRI justo CClI justo CRI justo
12 Emissédo 12 Série - - - - 7.615 7.415 7.090 7.415
22 Emissdao 22 Série 30.914 34.314 30.745 34.314 30.644 31.137 30.546 31.137
22 Emissédo 3?2 Série 27.773 31.030 27.760 31.030 28.843 28.444 28.846 28.444
23 Emisséo 42 Série 29.896 33.617 29.883 33.617 30.857 30.546 30.862 30.546
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22 Emissdo 52 Série 26.433 27.938 26.423 27.938 - - -
22 Emisséao 62 Série 3.089 3.470 3.086 3.470 - - -
Totais 118.105 130.369 117.897 130.369 97.959 97.542 97.344 97.542

8. Instrumentos financeiros -- Contiuacao

Versao : 1

Demonstracdo de valores justos dos instrumentos financeiros--Continuacao

A metodologia de apuracgao do valor justo dos CRI foi baseada em metodologia de “valor presente”, tomou
por base indicadores obtidos no mercado. Os indicadores utilizados foram observados nas Ultimas
negociacdes ocorridas em operacdes de CRI que possuem prazos, indexadores e riscos similares e
obtidos diretamente no site da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

Estamos considerando como valor justo das CCIl do ativo o mesmo valor base dos CRI, pelo fato de
estarem intrinsecamente co-relacionados e que o limite de exposicao de caixa é a premissa deste passivo.

Hierarquia dos valores justos

Os instrumentos financeiros da Securitizadora que sdo valorizados pelo seu valor justo compdem-se de
aplicagbes em Certificados de Depositos Bancérios no montante de R$ 18.265 e em fundos de
investimentos no montante de R$ 5.307, os quais se classificam como nivel 2 da hierarquia dos valores
justos o qual representa a utilizagao de “inputs” de mercado em modelo de precificagdo.

Imposto de renda e contribuicado social

Apresentamos abaixo o demonstrativo do calculo do imposto de renda e da contribuicdo social:

2012 2011
Imposto de
Imposto de renda  Contribui¢&o social renda Contribui¢cdo social
Resultado antes do IR e da CS 16.928 16.928 (487) (487)
Juros sobre capital proprio (655) (655) - -
Adicdes temporarias 67 67 71 71
Despesas permanentes indedutiveis 2 - - -
Provises temporariamente indedutiveis - - (815) (815)
Compensacéo de prejuizos fiscais/base negativa (2.866) (2.855) - -
Base de célculo 13.476 13.485 (1.231) (1.231)
Impostos correntes exercicio (3.345) (1.214) - -
Impostos exercicios anteriores (26) - - -
Impostos diferidos - - (195) (70)
Encargos totais de imposto de renda e contribuigdo social (3.371) (1.214) (195) (70)

Em 31 de dezembro de 2012, os saldos de créditos tributarios ndo reconhecidos anteriormente de imposto
de renda e contribuicdo social sobre prejuizos fiscais e base negativa, foram totalmente realizados. Os
valores dos créditos tributérios das diferencas temporéarias sobre Imposto de Renda e Contribuicdo Social

ndo ativados montam em R$ 497 (2011 — R$ 332) e R$ 179 (2011 — R$ 119) respectivamente.

10.0Outras obrigacdes

2012 2011
Provisdo valores a pagar - matriz 12 -
Provisdo valores a pagar - 2a. emissao 2a. série (1) 572 569
Provisdo valores a pagar - 2a. emissao 3a. série (1) 373 381
Provisdo valores a pagar - 2a. emissao 4a. série 1) 375 377
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Notas Explicativas

Beta Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2012 e 2011
(Em milhares de reais)

Provisdo valores a pagar - 2a. emissao 5a. série (1) 445 -
Proviséo valores a pagar - 2a. emissao 6a. série 1) 211 -
Credores diversos pais 21 14
Totais 2.009 1.341

(1) Conforme estabelecido no termo de securitizagdo da emisséo, o saldo registrado refere-se ao fundo de despesas constituido
na securitizacao;

11. Patrimdnio liquido

a)

b)

Capital social

O capital social da Securitizadora é de R$ 20.223 (2011 — R$ 13.723), representado por 34.212.832
(2011 — 22.193.719) ag¢bes ordinarias nominativas sem valor nominal.

A Assembléia Geral Extraordinéaria realizada em 28 de fevereiro de 2012 deliberou aumento de capital
no montante de R$ 6.500 com a emissdo de 12.019.113 ac¢bes ordinarias nominativas sem valor
nominal.

Destinacao dos lucros

Do lucro do exercicio, 5% serdo aplicados, antes de qualquer destinagédo, na constituicdo de reserva
legal, a qual ndo excedera 20% do capital social. Podera a assembléia geral, por proposta, destinar
parte do lucro liquido restante a formacgao de outras reservas.

O Estatuto Social da Securitizadora ndo prevé a destinacdo para pagamento de dividendos. A
constituicdo de provisdo para distribuicdo de dividendos, de acordo com o previsto no art. 202 da Lei
n°. 6.404/76, com redacdo dada pela Lei n°. 10.303, de 30/10/2001, sera apreciada por ocasido da
aprovacgao das contas do exercicio corrente na Assembléia Geral Ordinaria.

Em 28 de setembro de 2012, foi deliberado o pagamento de dividendos antecipados sobre resultado
do exercicio no montante de R$ 8.000 e juros sobre o capital proprio no montante de R$ 655.

12. Ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais — fiscais e previdenciarias

13.

N&ao foram reconhecidos ativos e passivos contingentes e ndo existem processos classificados como

provaveis e/ou passiveis de realizacdo. Com relacdo a obrigacfes legais - fiscais e previdenciarias, a
Securitizadora ndo estad contestando judicialmente a legalidade e constitucionalidade de tributos e
contribuicdes.

Despesas gerais e administrativas

2012 2011
Publicagbes (94) 77)
Consultoria 47 (36)
Servigos de rating (98)

Servigos bancarios (65) (52)
Contribuicdo sindical patronal -

(10)
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Beta Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2012 e 2011
(Em milhares de reais)

Associacdes de classe (13) (11)
Servigcos de agente Fiduciario (50) (39)
Tributos e taxas (20) @
CETIP (6) (9)
Outras desp. gerais e administrativas (59) (75)
Totais (354) (414)

14. Resultados financeiros

2012 2011
Receitas financeiras
Receitas com aplicacdes financeiras 986 576
Juros e atualizacdo monetéria sobre CCI 10.820 5.619
Juros e atual. mon. s/ direitos cred. de aluguéis 190 2.043
Atualizacdo monetaria s/ impostos a compensar 34 10
Outras receitas financeiras - 62
Totais 12.030 8.310
Despesas financeiras
Juros e atual. mon. s/CRI Vinc. a CCl (10.772) (5.456)
Juros e atual. mon. s/CRI Vinc. a dir. cred. de
aluguéis - (1.806)
PIS e COFINS sobre resultado financeiro (52) (48)
Outras despesas financeiras (183) (13)
Totais (11.007) (7.323)

15. Outras despesas operacionais
2012 2011

Encargos na liquidacédo antecipada de CRI (4.551) (2.225)
Comisséo por intermediagdo na venda de iméveis (978) -
Outras despesas operacionais (67) (71)
TOTAIS (5.596) (2.296)

16. Transagdes com partes relacionadas

Os saldos acumulados referentes as transagfes com partes relacionadas, pactuados em condigfes usuais
de mercado, considerando a auséncia de risco, sao:

2012 2011
Ativo Receita Ativo Receita
Partes relacionadas (Passivo) (Despesa) (Passivo) (Despesa)

Banif - Banco Internacional do Funchal (Brasil), S.A.

Disponibilidades 5 - 3 -
Direitos Cred. de aluguéis Vinc. a 12 série da 12 emisséo de CRI - - 7.615 1.573
Aplicacéo em Certificados de Depdsito Bancario 9.132 302 - -
Banif Banco de Investimento (Brasil) S.A.

Aplicacdo em Certificado de Depdsito Bancario 9.132 302 - -

A Securitizadora ndo possui funcionérios, bem como, ndo possui beneficios pds-emprego para seus
diretores, sendo todos 0s servigos, necessarios ao seu bom funcionamento, prestados por seus
administradores ou terceirizados por empresas especializadas.

17. Outras demonstracoes
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Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2012 e 2011
(Em milhares de reais)

a. Como garantia da liquidacdo dos CRI da 22, 32, 43, 52 e 62 séries da 22 emissao, foi instituido regime
fiduciario e através do instrumento particular de alienagdo fiduciaria foi dado em garantia o imovel da
locacao, de acordo com o Termo de Securitizacéo.

b. A Securitizadora ndo possui ativos e passivos atrelados a moedas estrangeiras e, portanto, ndo tem
exposicao cambial.

c. No exercicio ndo ocorreram retrocessoes.
d. As operacGes de securitizacdo da Securitizadora, em atendimento a determinacédo da Lei n°. 9.514/97

tem seus registros contabeis mantidos de forma segregada da Securitizadora. Os saldos individuais,
de cada operacéo de securitizacdo, estdo apresentados a seguir:
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Beta Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2012 e 2011
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17. Outras demonstracdes--Continuacao

12 série da 12 emissao 2012 2011
Balango ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Aplicagdes financeiras vinculadas - - 2.345 -
Direitos creditérios de aluguéis - - 7.615 -
Certificados de recebiveis imobiliarios - - - 7.090
Superveniéncia de garantias do projeto - - - 2.870
Totais - - 9.960 9.960
22 série da 22 emisséo 2012 2011
Balango ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Depositos bancarios vinculados - - 7 -
Aplicacdes financeiras vinculadas 572 - 569 -
Cédulas de créditos imobiliarios 30.914 - 30.644 -
Certificados de recebiveis imobiliarios - 30.745 - 30.546
Superveniéncia de garantias do projeto - 741 - 674
Totais 31.486 31.486 31.220 31.220
3?2 série da 22 emisséo 2012 2011
Balanco ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Aplicacdes financeiras vinculadas 373 - 381 -
Cédulas de créditos imobiliarios 27.773 - 28.843 -
Certificados de recebiveis imobiliarios - 27.760 - 28.846
Superveniéncia de garantias do projeto - 386 - 378
Totais 28.146 28.146 29.224 29.224
42 série da 22 emissédo 2012 2011
Balango ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Aplicacdes financeiras vinculadas 375 - 377 -
Cédulas de créditos imobiliarios 29.896 - 30.857 -
Certificados de recebiveis imobiliarios - 29.883 - 30.862
Superveniéncia de garantias do projeto - 388 - 372
Totais 30.271 30.271 31.234 31.234
52 série da 22 emisséo 2012 2011
Balango ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Depositos bancarios vinculados 1 - - -
Aplicagdes financeiras vinculadas 445 - - -
Cédulas de créditos imobiliarios 26.433 - - -
Certificados de recebiveis imobiliarios - 26.423 - -
Superveniéncia de garantias do projeto - 456 - -
Totais 26.879 26.879 - -
62 série da 22 emisséo 2012 2011
Balanco ATIVO PASSIVO ATIVO PASSIVO
Depésitos bancarios vinculados 2 - - -
Aplicacdes financeiras vinculadas 209 - - -
Cédulas de créditos imobiliarios 3.089 - - -
Certificados de recebiveis imobiliarios - 3.086 - -
Superveniéncia de garantias do projeto - 214 - -
Totais 3.300 3.300 - -

18. Pronunciamentos contabeis emitidos recentemente e aplicaveis em periodos futuros

Os pronunciamentos a seguir entrardo em vigor para exercicios iniciados a partir de 1° de janeiro de 2013
e ndo foram adotados antecipadamente A avaliacdo preliminar da Administracdo é que esses
pronunciamentos nao terdo efeitos relevantes sobre as demonstrac¢des financeiras.
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Beta Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuagéo
31 de dezembro de 2012 e 2011
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CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros: Evidenciacdo (IFRS 7 — “Financial Instruments: Disclosures”) —
Em dezembro de 2011 foi emitida nova alteracdo do pronunciamento requerendo divulgacdes adicionais
sobre o processo de offsetting.

CPC 33 (R1) — Beneficios a Empregados (IAS 19 — “Employee Benefits”) — Essa alteracdo exclui a
alternativa do uso do método do “corredor” e requer que todas as movimenta¢gdes devam ser lancadas
em Outros Resultados Abrangentes Acumulados.

CPC 18 (R2) — Investimento em Coligada e em Controlada (IAS 28 — “Investments in Associates and
Joint Ventures”) — A alteragdo da norma IAS 28 aborda aspectos relacionados a contabilizacdo de
investimentos em associadas e estabelece os requerimentos para aplicagdo do método de equivaléncia
patrimonial para a contabilizagdo de investimentos em associadas e empresas com controle
compartilhado.

CPC 36 (R3) — Demonstragbes Consolidadas (IFRS 10 — “Consolidated Financial Statements”) — O
pronunciamento altera o principio atual, identificando o conceito de controle como fator determinante
para uma entidade ser consolidada.

CPC 19 (R2) — Investimento em Empreendimento Controlado em Conjunto (Joint Venture) (IFRS 11 —
“Joint Arrangements”) — O pronunciamento fornece uma abordagem diferente para analises de “Joint
Arrangements” com foco maior nos direitos e obrigagdes dos acordos, do que nas formas legais. O
IFRS 11 divide os “Joint Arrangements” em duas formas: “Joint Operations” e “Joint Ventures”, de
acordo com os direitos e as obrigagcdes das partes. Para investimentos em “Joint Ventures”, a
consolidacdo proporcional ndo é mais permitida.

CPC 45 - Divulgacdo de Participagcbes em Outras Entidades (IFRS 12 — “Disclosures of Interests in
Other Entities”) — O pronunciamento inclui novas exigéncias de divulgacdo de todas as formas de
investimento em outras entidades, tal como “Joint Arrangements”, associagdes e sociedades de
propésitos especificos.

CPC 46 — Mensuracao do Valor Justo (IFRS 13 — “Fair Value Measurement” — O pronunciamento tem
como objetivo aumentar a consisténcia e diminuir a complexidade das divulgacgdes, utilizando definicdes
precisas de valor justo.

18. Pronunciamentos contabeis emitidos recentemente e aplicaveis em periodos futuros --
Continuacao

Annual Improvements cycle (2009-2011) — Anualmente o IASB faz pequenas alteragdes em uma série
de pronunciamentos, com objetivo de esclarecer as normas atuais e evitar dupla interpretacdo. Nesse
ciclo foram revisados o IFRS 1 — “First-time adoption of IFRS”, IAS 1 — “Presentation of Financial
Statements”, IAS 16 — “Property, Plant and Equipment”, IAS 32 — “Financial Instruments: Presentation”
e IAS 34 - “Interim Financial Reporting”.
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Pareceres e Declaragoes / Relatério do Auditor Independente - Sem Ressalva

Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragdes financeiras

Aos
Conselheiros e Administradores da
Beta Securitizadora S.A.

Examinamos as demonstragdes financeiras da Beta Securitizadora S.A., que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro
de 2012 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administragdo sobre as Demonstragées Financeiras

A Administragao da Securitizadora é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo dessas demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboragao de demonstragdes financeiras livres de distorg¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos Auditores Independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstragdes financeiras com base em nossa auditoria,
conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias
éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranga razoavel de que as
demonstragdes financeiras estdo livres de distorgéo relevante.

Uma auditoria envolve a execugao de procedimentos selecionados para obtengéo de evidéncia a respeito dos valores e divulgagdes
apresentados nas demonstragdes financeiras. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a
avaliacao dos riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa
avaliacdo de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragao e a adequada apresentagéo das
demonstragdes financeiras da Securitizadora para planejar os procedimentos de auditoria que sao apropriados nas circunstancias,
mas nao para expressar uma opinido sobre a eficacia dos controles internos da Securitizadora. Uma auditoria inclui também a
avaliacdo da adequacao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela Administragdo, bem
como a avaliagao da apresentacdo das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Opiniao

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas representam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posicéo patrimonial e financeira da Beta Securitizadora S.A., o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Demonstragéo do valor adicionado

Examinamos, também, as demonstragdes do valor adicionado (DVA), para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2012, cuja
apresentagao é requerida pela comissédo de valores mobiliarios. Essas demonstragdes foram submetidas aos mesmos procedimentos
de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opinido, estdo adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes
em relagédo as demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos

As demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2011, apresentadas para fins de comparagao,
foram examinadas por outros auditores independentes, que emitiram relatério sem modificagdes, datado de 26 de margo de 2012.

Sao Paulo, 20 de margo de 2013.
ERNST & YOUNG TERCO

Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP015199/0-6

Eduardo Wellichen
Contador CRC-1SP184050/0-6
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Pareceres e Declaragdes / Declaragcao dos Diretores sobre as Demonstragées Financeiras
BETA SECURITIZADORA S/A
DECLARAGCAO DOS DIRETORES SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Em cumprimento a Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com as
demonstragdes financeiras referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2012.

Séo Paulo, 19 de margo de 2013

Cleber Machado Campos
Diretor de Relagbes com Investidores
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Pareceres e Declaragoes / Declaragcao dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

BETA SECURITIZADORA S/A

DECLARACAO DOS DIRETORES SOBRE AS OPINIGOES EXPRESSAS NO PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Em cumprimento a Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com as
opinides expressas no parecer dos auditores independentes referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2012.

Séo Paulo, 19 de margo de 2013

Cleber Machado Campos
Diretor de Relagbes com Investidores
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