FOCUS COMPANHIA SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

CNPJ: 06.033.448/0001-98

RELATORIO DA DIRETORIA: Senhores Acionistas: De acordo com as disposicdes legais e estatutarias, submetemos & apreciagéo de V.Sas. as Demonstragdes Financeiras
e parecer dos Auditores Independentes, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2013.

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS EXERCICIOS FINDOS
EM 31/12/2013 E 2012 (Em R$)

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31/12/2013 E 2012 (Em R$) 2013 2012 | Receitas (despesas) operacionais 2013 2012
2013 Passivo Reclassificado Despesas gerais e administrativas (Nota 10) 412.271)  (414.714)
étivo Reclassificado | Circulante 9.837.138 11.291.689 /Egtes;?_esag trgutanlas_ o dad estimento 2 2(‘218.8(2)8) (30.779)
irculante 9.395.582 9.764.010 Empréstimos contratados (Nota 8) 3.310.114 4.863.836 ualizagao 4o valor Justo ae propriedade para Invesimento  2.24.! -
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4) 6.599 122.802 | Credores Diversos 5.243.579 5.872.633 | Receitafinanceira 60.123  2.460.945
Créditos operacionais (Nota 5) 9.143458 9.492.309 | Obrigagbes fiscais e previdencidrias 1.283.445 555220 | Despesasfinanceiras (1.277.631) (1.903.882)
Créditos tributarios 2.628 2,628 | Patriménio liquido 5.069.971 1.747.278 | Outras receitas operacionais — _ 521.385
NBo Giclar 55ire0; 5274967 | Fesona de roavalich 52000 2250000 | Coniibichosoclcierio Goro00) (4680
Fo Circulante 511. .274. eserva de reavaliagao .260. .260. dite : -
Propriedade para investimentos (Nota 6) 5.500.000 — | Prejuizos acumulados (2.658.913) (2.481.606) | Imposto de renda diferido . (560.000) _ (127.900)
Imobilizado (Nota 7) 11.527 3.274.957 14.907.109 13.038.967 | Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio 177.307) __456.229
14.907.109 13.038.967 | Patrimonio Apartado (Nota 11): _ 2.308.662 2.951.024 | Quantidade de ac6es do capital 8.557.487 1.557.487
Pgtrim(‘)nio Aparltado (I\éota 11): N ) 2.308.662 2.951.024 | Certificados de recebiveis - CRI (Nota 15) 11.713.116 9.834.629 | Lucro (Prejuizo) por acdo (0,02) 0,29
aixa e equivalentes de caixa (Nota 12 18.049 21.978 | Outras obrigagdes vinculadas 242.897 146.271 DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS ABRANGENTES
Recebiveis imobiliarios (Nota 13) 868.078 1.395.363 | Prejuizos acumulados (9.647.351) (7.029.876) 31 /12/%013 E 2012 (Em milhares de reais)
Sgéﬁess\gc:ﬂrgzgn?gg?alizagéo diferidas (Nota 14) ieyed 380500 = = e A Eraase 31122013 _31.12.2012
Outros oréditos 102.966 102.836 DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO Lucro (Prejuizo) do periodo (177.307) 456.229
7215771 15.989.991 EXERCICIOS FINDOS EM 31/12/2013 E 2012 (Em reais) Outros Resultados Abrangentes — -
_ _— Capital Reservade Prejuizos Resultado abrangente do exercicio (177.307) 456.229
DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA EXERCICIOS FINDOS social _reavaliacdo _ acumulados Total DEMONSTRACAO DO VALOR ADICIONADO EXERCICIOS
EM 31/12/2013 E 2012 (Em R$) Saldos em 01/01/2012 1.968.884 = 2.260.000 (2.939.038) 1.289.846 FINDOS EM 31/12/2013 E 2012 (Em R$)
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais 208 Reclassifigg:lg ﬁb%?fl!?ﬁgg gg gr(\é?(r"l%'gs - - 45253(2)3 45%323 gg;?tio gmlgr Adicionado 55 40282)8 52128232
Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio (177.307) 456229 | Saldos em 31/12/2012 1968884  2.260.000 (2481.606) 1.747.278 | (PoelES ST S 000 T e
Ajustes por: Aumento de Capital 3.500.000 - — 3.500.000 Valor Adicionado Bruto 5540000 521385
Depreciacao 3.430 3.534 | Prejuizo do exercicio = - (177.307) _ (177.307) Retencdes
Ajuste Periodo Anterior - 1.203 | Saldos em 31/12/2013 5468.834 _ 2.260.000 __ (2.658.913) 5.069.971 P s x
J : ) . i © 2000 e e 8 9/ 9997 | Depreciacio, amortizagdo e exaustdo 3.430) (3.534)
Ajuste do valor justo de propriedade para investimento %i‘;’ggg% 260.9665 individuais das operagdes contratadas e/ou respectivos Certificados de Recebiveis | Valor adicionado liquido produzido 2.236.570 _ 517.851
VariagBes nos Ativos e Passivos: T ’ Imobilidrios para quais oferecem lastro. Em condi¢des normais, a transferéncia ocorre | Valor adicionado recebido em transferéncia 60.123 _ 557.063
Redugao (Aumento) em Creditos Operacionais 348.851 (390.135) | N©momento em que os CRI sGo emitidos e que a Cia nao oferece garantias de retorno \F/ielceitagjs_ Finar&ceir%s_ -y 5 282 bgg : 8%78?3
Reducéo (Aumento) em Outros Ativos (96.626) (41.831) | 208 investidores destes referidos titulos. Os recebiveis imobiliarios e os certificados de | Valor adicionado a distribuir .296. .074.
Reducao em Obrigagdes Fiscais 758.205 145377 | recebiveis imobilirios s&o registrados pelo valor de aquisicéo e captagéo, respectiva- | Distribuigao do valor adicionado 2.296.693 1.074.914
Reducao em Credores Diversos (629.054) £000.000 |Mente, acrescido dos rendimentos e/ou encargos auferidos/incorridos até a data do | Pessoal: 25.149 22.17
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais ~ (2.062.481) 2.174.377 |balango.O deségio auferido na aquisigéo de recebiveis imobiliarios, bem como as des- | Beneficios 20.153 18.071
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento pesas de colocagio e de securitizacao s&o apropriados ao resultado de acordo com | Outros o 4.996 4.106
Aumento de Capital 3.500.000 _ |afluéncia do prazo para o vencimento dos recebiveis. A receita de juros decorrente de | Impostos, taxas e contribuigoes 784984 _ 207.506
Pagamento dos empréstim 1.553.722 2 569.887) | aplicacdes financeiras é registrada em relagéo ao principal em aberto e pela taxa de | Federais 783264  206.044
agame los empréstimos (1.5653.722) (2.569.887) |¢ > e s 2 - .
Caixa liquido proveniente das atividades de juros efetiva aplicavel, que é aquela que desconta os recebimentos estimados de caixa | Estaduais _ , 1.720 1.462
q p ; O : P :
financiamento 1.946.278 (2.569.887) |futuros pela vida esperada do ativo financeiro ao valor contabil liquido do ativo. 3.11 - IR | Remunerago de capital de terceiros 1.663.867 __ 389.002
Variagéo no Caixa e Equivalentes de caixa (116.203) (395510) |e CS: O imposto corrente é baseado no lucro tributavel do exercicio. O passivo referen- EL%T;:%QQGSSG Relagdes Publicas 1;2613% ggsgg
Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio 122802 518372 |te aoimposto corrente da Cia é apurado com base nas aliquotas em vigor nas datas | o = %O'I?écni o5 Especidlizados 182865 161807
Caixa e equivalente de caixa no fim do exercicio 6.599 122.802 | dos balancos, ou seja15% acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que Outra%o P 1333005 99.934
Variagao no Caixa e Equivalentes de caixa (116.203) (395.510) exgederl R$ %40-%0020 EXercicio Qar%o IR e de 90{? sobre 8 lucro tnb?tavgl %aéa Cts, Remuneracéo de capitais proprios (177.307) 456229
S — =———=——————— 1 s0bre o lucro liquido. A compensacao dos prejuizos fiscais e base negativa de CS esta 3 ap >, - :
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS em 31/12/13€ 2012 jimitado a 30%. 3.12 - Patriménio apartado: O patriménio apartado, representado pe- Lucros retidos / prejuizo do exercicio (177.307) 456.229
(Em Ff*$) 1- go%texto (ggﬁr&%gnat'- A FOCUSbQ? Sec_uthadora.?e C[edgos |n?g?"" las contas que envolvem as operagdes de securitizagio dos créditos imobiliarios, esta Vencimento
arios 1ol constiiuida em JS € tem por Objeto social a securitizagao ae Crediios | registrado e sendo apresentado em contas de compensagéo. 3.13 - Lucro ( prejuizo) final 31.12.13 31.12.12
'mF’bl"'a”Q?’,"—.m'ssg%le colocacao, no mercado financeiro, dle Certificados de Refe'f’" por ac&o: O lucro (prejuizo) por agao deve ser calculado dividindo-se o prejuizo do | Valor original dos créditos 200042016~ 8.664.706 ~ 8.664.706
e s o e A Lo oo et | ok Sutel o pl ik pors & s & s | At g
g \ C M  C areal Je circulagéo durante o exercicio. 3.14 - Demonstragoes do valor adicionado (“DVA”): | e retomadas - 3.205.136 429.143
prestagao de servigos relacionados a estruturacéo de securitizaggo de créditos. Os CRI | As DemonstragGes do valor adicionado t&m por finalidade evidenciar a riqueza criada | Recebiveis imobiliarios 20/04/2016 ~11.869.842 _ 9.106.849
emitidos pela Gia e os recebiveis imobiliarios que lastreiam os respectivos CRI emiti- | pela Sociedade e sua distribuigdo durante determinados periodos e sdo apresenta- | Deségio acumulado a amortizar 20/04/2016 (268.922) _ (380.200)
dos, vinculados ao regime fiducidrio, devem ser contabilmente segregados do patrimd- | das pela Sociedade, conforme requerido pela Legislagio Societaria Brasileira, como | Provisao para perda de créditos (10.732.842) _ (7.331.286)
nio liquido comum da Cia, passando a constituir patriménio em separado. Em 7/05/04 | parte integrante das informages financeiras, embora nao sao previstas e t30 menos 868.078 _ 1.395.363
a IFC)CUS SeCUFlFlzad\?ll’fl |n|c\|/ou suasGopeéagoe_S ?ltl,’a_VGCSj da securltl(zjagaq deb,‘f_r?(,i'toi obrigatorias pelas normas internacionais de contabilidade (IFRS). A Demonstragéo do | 14 - Despesas de Comercializagéo Diferidas
;)ea ?ttillygz Z%(%oéega It:%? regll’igz:?o areégtrﬁt L?;ggg%% seetlzrl]cr)i%;gogrgo %r: clzrszé%itggrgéra valor adicionado foi preparada com base nas informagdes obtidas nos  registros con- Vencimento
. IS - U S IS P tabeis que servem de base de preparacéo das informagdes trimestrais e seguindo as final 31.12.13 31.12.12
terceiros, envolvendo as atividades imobilidrias, portos e de geragao de energia elétrica. | gisposices previstas no CPC 09 — Demonstragio do Valor Adicionado. 4 - Caixa e | Despesas com colocagéo 20/04/2016 824.351 824.351
Em dezembro de 2012, a Cia_assinou um contrato de prestagao de servicos com a | equivalentes de caixa: Em 31/12/13 esté representado por valores em conta corrente | Despesas com securitizagéo 20/04/2016 446.077 446.077
empresa MS Participacdes e Empreendimentos Ltda, para a securitizaggo de 22 uni- | para utiizagao imediata. Em 31/12/12, além dos recursos em conta corrente, também o 1.270.428 1.270.428
dades habitacionais, localizadas em Jacarépagua-RJ. Os créditos securitizados serao | apresentava aplicacao financeira em Fundo de Investimento. 5 - Créditos Operacio- | Amortizagao (1.001.506) (890.228)
de R$ 11.200.000,00 e a comiss&o a ser recebida pela Focus sera de R$ 504.000,00. | nais: A conta créditos a receber em 31/12/13 e 2012 & composta como segue: 268.922 380.200

2 - Bases de Preparacao: 2.1 - Apresentacao das Demonstracées Contabeis. As
Demonstracdes Contabeis da Cia foram elaboradas de acordo com as praticas conta-
beis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislagéo societaria, os pronunciamen-
tos, as orientagdes e as interpretagbes emitidas pelo CPC e as normas emitidas pela
CVM. Na elaboracéo dessas demonstracdes contabeis, a Cia adotou as alteragdes na
legislagao societaria introduzidas pela Lei 11.638/07, de 28/12/07, com as respectivas
modificagbes introduzidas pela Lei n® 11.941 de 27/05/09. A Lei 11.638/07 e Lei
11.941/09 modificam a Lei 6.404/76 (Lei das S/A) em aspectos relativos a elaboragdo

e divulgagao das demonstragoes contabeis e tiveram como principal objetivo atualizar | cmMS

a legislacao societaria brasileira para possibilitar o processo de convergéncia das prati-
cas contabeis adotadas no Brasil com aquelas constantes nas normas internacionais
de contabilidade, emitidas pelo “International Accounting Standards Board — 1ASB”. 2.2
- Bases de apresentacdo: 2.2.1 - Bases de mensuragao. As demonstragdes finan-
ceiras foram elaboradas no custo histdrico exceto nos itens materiais reconhecidos nos
balancos patrimoniais: (i) instrumentos financeiros mensurados pelo valor justo por
meio do resultado e (ji) instrumentos financeiros disponiveis para vendas. 2.2.2 - Moe-
da funcional e moeda de apresentacao. Estas informagdes séo apresentadas em
Real (R$), que é a moeda funcional da Cia. Todas as informagdes financeiras apresen-
tadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais préxima, exceto quando indi-
cado de outra forma. 2.2.3 - Uso de estimativas e julgamentos. A preparacéo das
informagbes financeiras estdo de acordo com as normas emitidas pelo CPC e as nor-
mas IFRS exige que a Administragdo faca julgamentos, estimativas e premissas que
afetam a aplicag&o de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos,
receitas e despesas. As estimativas e premissas quando necessarias sao revistas de
maneira continua. 3 - Principais Praticas Contabeis da Cia e do Patrimonio Apar-
tado: 3.1 - Moeda estrangeira. A Cia n&o realizou transa¢cbes em moeda estrangeira.
3.2 - Caixa e equivalentes de caixa. Incluem os montantes de caixa e aplicagdes fi-
nanceiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da aplicacao, principalmente
em aplicagbes compromissadas e Certificado de Depdsito Bancario - CDB. As aplica-
¢des financeiras s&o registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até as
datas de encerramento dos balangos, ndo superando o valor de mercado. 3.3 - Aplica-
coes financeiras vinculadas. A Cia possui aplicagoes financeiras em CDB e aplica-
¢cdes compromissadas com remuneracéo pelo Certificado de Depésito Interbancario
— CDI. As aplicacdes estao vinculadas a compromissos assumidos nas operacoes de
CRI. Os saldos das aplicagdes financeiras estdo sendo demonstrados ao custo, acres-
cido dos rendimentos auferidos até as datas de encerramento dos exercicios apresen-
tados. 3.4 - Propriedade para investimento. As propriedades para investimento sao
propriedades mantidas para obter renda com aluguéis e/ou valorizagdo do capital (in-
cluindo imobilizagdes em andamento para tal propdsito). As propriedades para investi-
mento sdo mensuradas inicialmente ao custo, incluindo os custos da transagao. Apés
o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento séo mensuradas ao valor
justo. Os ganhos e as perdas resultantes de mudangas no valor justo de uma proprie-
dade para investimento s&o reconhecidos no resultado do periodo no qual as mudan-
cas ocorreram, liquido dos efeitos fiscais. Uma propriedade para investimento € baixa-
da apds a alienagao ou quando esta é permanentemente retirada de uso e nao ha
beneficios econémicos futuros resultantes da alienagao. Qualquer ganho ou perda re-
sultante da baixa do imével (calculado como a diferenca entre as receitas liquidas da
alienacao e o valor contabil do ativo) é reconhecido no resultado do periodo em que o
imdvel é baixado. 3.5 - Imobilizado. ltens do imobilizado sdo mensurados pelo custo
histérico de aquisicao que inclui gastos que sao diretamente atribuiveis a aquisicao de
um ativo, deduzido de depreciacao acumulada. Quando partes de um item do imobili-
zado tém diferentes vidas uteis, elas sao registradas como itens individuais (componen-
tes principais) de imobilizado. Ganhos e perdas na alienacdo de um item do imobilizado
s&o apurados pela comparagao entre os recursos advindos da alienagdo com o valor
contabil do imobilizado, e s&o reconhecidos liquidos dentro de outras receitas no resul-
tado. O custo de reposicao de um componente do imobilizado é reconhecido no valor
contabil do item caso seja provavel que os beneficios econémicos incorporados dentro
do componente irdo fluir para a Cia e que o seu custo pode ser medido de forma con-
fiavel. O valor contabil do componente que tenha sido reposto por outro é baixado. Os
custos de manutengéo no dia-a-dia do imobilizado s&o reconhecidos no resultado con-
forme incorridos. A depreciacéo é calculada sobre o valor depreciavel, que € o custo de
um ativo, ou outro valor substituto do custo, deduzido do valor residual. A depreciagéo é
reconhecida no resultado baseando-se no método linear com relacéo as vidas Uteis
estimadas de cada parte de um item do imobilizado, ja que esse método é o mais de
perto reflete o padrao de consumo de beneficios econdmicos futuros incorporados no
ativo. 3.6 - Ativos financeiros: Os ativos financeiros séo classificados nas seguintes
categorias: ativos financeiros contabilizados ao valor justo no resultado, investimentos
mantidos até o vencimento, ativos financeiros disponiveis para venda e empréstimos e
recebiveis. A classificacdo depende da natureza e da finalidade dos ativos financeiros
e é determinada no seu reconhecimento inicial. As compras ou vendas de ativos finan-
ceiros sao reconhecidas e deixam de ser reconhecidas, respectivamente, na data de
negociacdo quando a compra ou venda de um investimento estiver prevista em um
contrato cujos termos exijam a entrega do investimento em um prazo estabelecido pelo
respectivo mercado, e sao inicialmente mensuradas ao valor justo, acrescido dos cus-
tos da transacéo, exceto para os ativos financeiros classificados ao valor justo no resul-
tado. 3.7 - Passivos financeiros: Os passivos financeiros sao classificados como
passivos financeiros mensurados ao valor justo no resultado ou outros passivos finan-
ceiros. Em cada data de encerramento de balango subsequente ao do reconhecimento
inicial, os passivos financeiros séo classificados ao valor justo no resultado sao reco-
nhecidos ao valor justo diretamente no resultado do periodo no qual se originaram. O
ganho ou a perda liquida reconhecida no resultado inclui eventuais juros pagos ao
passivo financeiro. Os outros passivos financeiros, incluindo contas a pagar e outros
passivos sao mensurados pelo custo amortizado, usando o método de juros efetivos.
3.8 - Provisoes: As provisdes sao reconhecidas quando a Cia possui uma obrigacao
presente (legal ou construtiva) resultante de um evento passado, € provavel que tera de
liquidar a obrigacédo e quando é possivel mensurar de forma confiavel o valor da obri-
gacdo. Uma obrigagéo construtiva, ou ndo formalizada, é aquela que decorre das
acoes da Cia que, por via de um padrao estabelecido de praticas passadas, de politi-
cas publicadas ou de uma declaragao atual suficientemente especifica, indique a ou-
tras partes que a Cia aceitara certas responsabilidades e, em consequéncia, cria uma
expectativa valida nessas outras partes de que cumprird com essas responsabilidades.
O valor reconhecido como provisao € a melhor estimativa da compensacéo determina-
da para liquidar a obrigagao presente na data do balanco, levando em consideragao os
riscos e as incertezas relativos a obrigacao. 3.9 - Ativos e passivos contingentes: As
praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes e obri-
gacdes legais s@o as seguintes: Ativos contingentes: séo reconhecidos somente
quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em julgado. Os
ativos contingentes com éxito provavel sdo apenas divulgados em nota explicativa.
Passivos contingentes: s&o provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Os
passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em
nota explicativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao
provisionados ou divulgados. 3.10 - Reconhecimento de receitas: A receita da Cia é
composta pelo montante de juros desagios/agios e atualizagbes monetérias auferidas
nas carteiras de recebiveis imobiliarios, pelo resultado gerado em operagdes sujeitas
ao regime fiduciério. Essas receitas s&o reconhecidas pelo seu valor justo quando
existem evidencias de que riscos e beneficios mais significativos inerentes & titularidade
dos créditos foram transferidos para os investidores, de que for provavel que os benefi-
cios econdmicos futuros fluiram para a entidade, de que os custos associados e os
riscos de possiveis cancelamentos de operagdes puderem ser mensurados de forma
confiavel e também que a receita possa ser mensurada de forma confiavel. O momen-
to correto da transferéncia de riscos e beneficios varia dependendo das condicdes

Descricao 30.12.2013 _ 31.12.2012

Centrais Elétricas de Belém — CEBEL (b) 5.014.620 5.014.620
Burtey Brasil (c) 1.312.228 1.312.228
Machado de Santanna Engenharia Ltda (a) 1.500.000 1.500.000
Ronatus 1.500.000 1.500.000
Biogas 500.000 500.000
Millridge Participacdes do Brasil Ltda (a) 300.000 300.000
MS Participacoes 519.670 519.670
M 296.940 255.635
Outros - 390.156
Provis&o para perda (1.800.000) _ (1.800.000)
9.143.458 9.492.309

(a) Estao representados pelo contrato de servico de estruturagao de securitizago para
a Millridge Participactes de Brasil Ltda., celebrado em 2006, bem como para a Macha-
do de Sant Anna Engenharia Ltda. nos valores de R$300.000 e R$1.500.000, respec-
tivamente. Adicionalmente estdo consideradas operagdes de aquisicoes de créditos
imobilidrios realizados junto ao mercado que, apesar da administracéo ter realizado no-
vagoes dos contratos de estruturagdo de securitizagao, ndo foi obtido sucesso na sua
realizagao financeira no transcorrer dos exercicios de 2013 e 2012, razao pela qual foi
constituida provisao para perda para aqueles contratos no seu montante integral de R$
1.800.000. (b) Representado por créditos a receber provenientes de contrato de mutuo
firmado com a Centrais Elétricas de Belém — CEBEL. Este valor esta sendo motivo
de ac¢do judicial entre as partes envolvidas e, de acordo com os advogados externos
responsaveis pela agao, com desfecho favoravel a Focus. Ainda de acordo com os ad-
vogados externos, devido a atual situacéo de solvéncia da CEBEL que est4 sendo alvo
de diversas ag6es judiciais e arbitrais, a realizacdo financeira do montante a receber
pela Focus dependera da capacidade financeira da CEBEL no desfecho da lide. (c)
Este montante esta sendo objeto de agdo monitéria com chances favoraveis a Focus.
Os demais valores correspondem a valores a receber por servicos prestados pela Fo-
cus que ainda encontram-se em andamento. 6 — Propriedade para Investimento:
Conforme determinado pelo CPC 28 — Propriedade para Investimentos, representado
por terrenos em Trés Rios classificados como Propriedade para Investimentos e ava-
liados a valor justo por empresa especializada. A atualizagdo do valor foi registrada no
resultado da Cia liquida dos efeitos tributarios.

7 - Imobilizado: 311213 311212
Descricao Custo Depreciacao Liquido _ Liquido
Terrenos - - — 3.260.000
Instalagbes 11.500 (8.565) 2.935 4.085
Moveis e equipamentos 29.487 (20.895) 8.592 10.872
Sistema de seguranca 6.556 (6.556) - -
47.543 (36.016) _ 11.527 _ 3.274.957
8 — Empréstimos Contratados: E representado por conta garantida e empréstimos
como segue: 31.12.2013 _ 31.12.2012
Banco Arbi 1.100.028 1.236.745
Banco Safra 2.210.086 3.627.091
3.310.114 4.863.836

9 - Patriménio Liquido: Em 31/12/13, o capital social da Cia é de 8.557.487 acoes
(1.557.487 em 31/12/12), sendo 8.557.486 acdes ordinarias com direito a voto e 1
acao preferencial sem direito a voto, todas nominativas e sem valor nominal. As agcdes
preferenciais terao prioridade na distribuicdo de dividendos e no reembolso do capital
social, sem prémio. Dos lucros dos exercicios, serao assegurados dividendos minimos
correspondentes a 25% sobre o montante auferido, podendo, a critério da administra-
¢ao distribuir dividendos complementares ao minimo. A Reserva de Reavaliagéo foi
constituida em decorréncia das reavaliagoes dos terrenos dados em integralizagéo de
capital, realizadas por empresas especializadas nos exercicios de 2003 e 2007.

10 - Despesas Gerais e Administrativas: 31.12.13 31.12.12

Pessoal - 18.071
Encargos sociais 4.996 4.106
Comunicacao 44 2.533
Tributérias 19.278 -
Publicactes 25.928 39.976
Seguros 43.474 44.416
Promogcoes e Relagtes Publicas 115.109 87.285
Servigos técnicos especializados 182.865 161.807
Outras despesas administrativas 20.577 56.520
412.271 414.714

11 - Patrimonio Apartado 31.12.2013 _ 31.12.2012

Patrimonio Apartado:

Caixa e equivalentes de caixa 18.049 21.978
Recebiveis imobiliarios 868.078 1.395.363
Outros valores e bens 1.050.647 1.050.647
Despesas de comercializagao diferidas 268.922 380.200
Outros créditos 102.966 102.836
2.308.662 2.951.024

31.12.2013 _ 31.12.2012

Patrimonio Apartado:

Certificados de recebiveis - CRI 11.713.116 9.834.629
Outras obrigagdes vinculadas 242.897 146.271
Prejuizos acumulados (9.647.351) _ (7.029.876)
2.308.662 2.951.024

12 - Aplicac6es Financeiras - Patrimonio Apartado: As aplicaces financeiras estao
representadas pelos recursos captados com a emissao dos CRI, bem como dos recur-
sos oriundos do recebimento das parcelas de financiamento dos mutuarios compro-
missados ao pagamento dos CRI. As aplicagdes estao apresentadas como a seguir:

31.12.2013 _ 31.12.2012
Aplicagcao mutuario CDB-DI 18.035 19.023
18.035 19.023

13 - Recebiveis Imobiliarios - Patrimonio Apartado: Representam valores de opera-
¢oes de aquisicao de recebiveis imobiliarios, efetuadas de acordo com a Lei n® 9.514,
de 20/11/97, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario. Essas ope-
ragdes tém condigdes de realizagdo contratualmente estabelecidas e, dessa forma,
caracterizam-se como titulos a serem mantidos até o vencimento. Esse fato implica
na apresentacéo dos seus saldos a valor presente apurado pela taxa contratada. Os
recebiveis vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro de CRI emitidos nesse
regime. Pela fidlcia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da Cia, pas-
sando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito de responder pela
realizagao dos direitos dos investidores. O des&gio auferido na aquisicao dos recebiveis
imobiliarios esta sendo reconhecido no resultado de acordo com o regime contabil de
competéncia, considerando os prazos de vencimento dos recebiveis. Os contratos dos
recebiveis imobiliarios tém clausula de alienagao fiduciaria do imével objeto, além da
garantia do cedente original quanto a liquidagao financeira dos recebiveis, pois este
respondera a qualquer momento pela solvéncia dos devedores em relagéo a todos
os créditos cedidos ou que venham a ser substituidos. A Administracao da Sociedade
entende que essas garantias séo suficientes para cobertura de eventuais perdas de-
correntes da inadimpléncia dos mutuarios. Em 31/12/13 a Cia apresenta 0 montante
de R$ 10.732.842 de créditos inadimplentes ha mais de 360 dias, estando algumas
unidades imobiliérias em processo de recuperacao pela Cia. A administracdo reconhe-
ceu a provisdo para perda o montante de R$ 10.732.842 dos respectivos contratos. Os
recebiveis imobilidrios séo remunerados as taxas de juros de 12,68% ao ano, acresci-
dos da variagéo do Indice Geral de Precos de Mercado - IGP-M, que é incorporado ao
saldo mensalmente. Em 31/12/13 estes créditos montam os seguintes valores:

As despesas de colocagao e securitizagao referem-se aos pagamentos efetuados pelo
patriménio apartado a Focus Securitizadora pelos servigos de estruturagéo da opera-
¢éo com CRI e a Millennium CCVM pelos servigos de colocagcdo no mercado de titu-
los e valores mobiliarios. 15 - Certificados de Recebiveis Imobiliarios - Patrimonio

Apartado 31.12.13 311212
Valor original do CRI 8.664.706 8.664.706

Amortizagdo dos CRl liquida de encargos
financeiros incorridos 3.048.410 1.169.923
11.713.116 9.834.629

A emiss&o de 24 CRI (23 séniors e 1 junior) no montante de R$8.664.706 sao remune-
rados a taxa de 11% ao ano, acrescido da variagcdo do Indice Geral de Pregos de
Mercado - IGP - M, incorporado ao saldo devedor em periodos anuais. A diferenca de
taxas praticadas, bem como os regimes de capitalizagao utilizados para os recebiveis
imobiliarios e certificados de recebiveis imobiliarios, representam, substantivamente, o
resultado da securitizacdo dos créditos imobiliarios do patriménio apartado. 16 - Con-
tingéncias: Em 31/12/13, a Cia possui agbes movidas pelos mutudrios dos iméveis do
“CondominioVillage Vargem Grande” correspondentes a revisao de clausula contratual
que dispde sobre os juros e correcao monetaria dos valores cobrados pela Focus Se-
curitizadora. De acordo com a opinido dos advogados da Cia, responsaveis por estas
acdes, as chances de perda sao possiveis. Dessa forma, os valores a receber corres-
pondentes aos mutuérios inadimplentes registrados na rubrica “Recebiveis Imobilia-
rios” sdo contabilizados a rubrica Provis&o para Créditos de Liquidagdo Duvidosa. 17 -
Critérios, premissas e limitagGes utilizados na apuracao dos valores de mercado.
Caixa e equivalentes de caixa e aplicacoes financeiras. As contas correntes e apli-
cagdes financeiras sdo mantidas em montantes adequados a garantia de liquidez da
Cia, estando aplicadas junto a instituicdes financeiras de 12 linha e consideradas como
expostas a baixo risco. Clientes, outras contas a receber e cessao de certificados
de créditos imobiliarios. Na opinido da Cia, os saldos contabeis de clientes e contas
a receber sao valores semelhantes ao do valor justo. O valor contabil dos instrumentos
financeiros nas contas de balango equivale, aproximadamente, ao seu valor de merca-
do e esta representado substancialmente por aplicagéo financeira. Os CRI apresenta-
dos no patriménio apartado, colocados no mercado financeiro para o financiamento da
construcao das unidades imobilidrias, cujos recebiveis decorrentes das vendas destas,
formam o lastro dos titulos, sendo-lhes assegurados o diferencial entre as remunera-
cdes ativas e passivas (spread), casadas na operacdo. 17.1 - Consideracoes gerais:
A Cia efetua operacbes envolvendo instrumentos financeiros, todas registradas em
contas patrimoniais que se destinam a atender as suas necessidades, bem como a
reduzir a exposicao a riscos de mercado e de taxa de juros. A Cia adota uma politica
conservadora no gerenciamento dos seus riscos. A referida politica € aplicada com
adocéo de procedimentos que capte todas as suas dreas criticas, garantindo que os
negocios estejam em conformidade com as propostas acordadas. Em resumo, a So-
ciedade possui algumas etapas a serem evidenciadas na formalizagéo de novas ope-
ragoes: (i) — prospecgédo de novos negdcios ; (i) analise detalhada da proposta levan-
tando questionamentos, andlise de crédito preliminar para seguir para préximas etapas;
(iii) avaliagao pelo Comité de Crédito (iv) negociagao final com o cliente (v) auditoria fi-
nanceira e juridica e uma vez que todas as condi¢cdes anteriores tenham sido cumpri-
das por fim a etapa (vi) efetivacdo do negdcio. 17.2 - Gestao de capital: A Cia admi-
nistra seu capital para garantir que possa continuar com suas atividades rotineiras. 17.3
- Gestéo de risco financeiro. A Cia monitora e administra os riscos financeiros ineren-
tes as operagoes. Entre os riscos encontram-se riscos de mercado, ou seja, decorren-
tes das oscilagbes das taxas de juros, risco de crédito e de liquidez. A meta principal da
Cia é de mitigar estes riscos, atuando ativamente para reduzir os fatores que influen-
ciam no aumento dos referidos riscos e adotando os instrumentos financeiros néo
derivativos e fazendo controle dos riscos de crédito e de liquidez. 17.4 - Gestao de
risco de moeda estrangeira. A Ci n&o esta exposta a risco de variagdes de moeda
estrangeira. 17.5 - Exposicao a riscos de taxas de juros. A Cia esteve exposta a taxa
de juros flutuantes, principaimente relacionadas as variagdes do IGPM. No exercicio
findo em 31/12/13 e no exercicio findo em 31/12/12, ndo ha contratos relativos a ope-
ragbes com derivativos de “ hedge” na Cia. As taxas de juros das aplicagdes financeiras
estao atreladas a variagao do Certificado de Dep6sito Interbancario — CDI, com condi-
coes, taxas e prazos compativeis com as operagoes similares realizadas no mercado.
17.6 - Gestao de risco de mercado. Os resultados das operagdes da Cia estdo res-
tritos a sua capacidade de negociagdo de operagdes no mercado imobiliario. Com a
finalidade de mitigar estes riscos, a Cia acompanha o mercado imobiliario, em conjun-
to com parceiros de negdcios nas suas regides de atuagao com o objetivo de acompa-
nhar a evolugdo, expectativa, oscilagdes do mercado. 17.7 - Gestao do risco de liqui-
dez. A Cia gerencia o risco de liquidez mantendo reservas, linhas de crédito bancarias
que julga necessario além de possuir controle eficaz do fluxo de caixa da Cia. 17.8 -
Risco de crédito. O risco de crédito da Cia pode ser atribuido principalmente aos
saldos de caixa e equivalentes de caixa e contas a receber. No balango, as contas a
receber sdo apresentadas liquidas da provisao para credito de liquidacdo duvidosa.
17.9 - Risco operacional. Sao riscos relacionadas a possibilidade de ocorréncia na
perda n&o prevista de uso inadequado de sistemas, dos mecanismos de controle, erros
humanos, falhas nas estruturas das operacgdes. 17.10 - Valor justo dos instrumentos
financeiros. Os instrumentos financeiros da Cia no exercicio findo em 31/12/13 e no
exercicio findo em 31/12/12 estao compativeis com os valores praticados pelo mercado
nestas datas. Os referidos instrumentos séo administrados por meio de estratégias
operacionais que visam obter liquidez, rentabilidade e seguranca. A politica de controle
consiste no monitoramento continuo das taxas acordadas em relagéo aquelas vigentes
no mercado e na confirmagao de que seus investimentos financeiros de curto prazo
estao sendo adequadamente marcados a mercado pelas instituicdes que administra-
mos. A Cia nao possui investimentos de alto risco que sao especulativos como deriva-
tivos. A determinagao dos valores estimados nas realizagdes de ativos e passivos finan-
ceiros séo baseados em informacdes disponiveis no mercado e com metodologia e
critério de avaliagdo adequadas. No entanto, & necessario que a Cia utilize julgamentos
para interpretar dados de mercado e estimar valores de realizagdo mais adequados.
17.11 - Andlise de sensibilidade. A Cia nao apresentou analise de sensibilidade para
ativos e passivos financeiros, pois néo ha risco de variacao de taxa de juros que possa
impactar o resultado e o fluxo de caixa da Cia. 18 - Operac6es por Segmento. Em
31/07/09, a CVM emitiu a Deliberagéo n® 582, que aprovou o CPC 22- Informagdes por
Segmento que é equivalente ao IFRS 8 — Segmentos Operacionais. O CPC 22 € man-
datario para demonstragdes financeiras cujos exercicios se encerram a partir do exer-
cicio findo em 31/12/10. O CPC 22 requer que 0s segmentos operacionais sejam
identificados com base nos relatdrios internos sobre os componentes da entidade que
sejam regularmente revisados pelo mais alto tomador de decisdes, com o objetivo de
alocar recursos aos segmentos, bem como avaliar suas performances. A Administra-
¢ao efetuou a andlise mencionada anteriormente e conclui que a Sociedade opera com
um Unico segmento (securitizagao de recebiveis imobiliarios) e por isso considera que
nenhuma divulgacao adicional por segmento seja necessaria. 19 - Outras Informa-
coes. Com a finalidade de evitar quaisquer conflitos de interesses, perda de objetivida-
de ou independéncia, a Focus Cia. Securitizadora S.A., em vista da Instrucdo CVM n®
381 de 14/01/03, ndo possui qualquer servigo contratado junto ao seu auditor indepen-
dente além do contratado com o objetivo de auditoria de suas demonstracdes conta-
beis referente ao exercicio findo em 31/12/13. Ainda em referencia a citada Instrucao,
nao existe em seu quadro societario participacdo de pessoa juridica em seu capital
social. 20 - Aprovacao das Demonstracoes Financeiras. As informagdes contabeis
intermedidrias foram aprovadas pelo Conselho de Administracéo e sua emissao foi
autorizada em 27/03/14. Em observancia as disposicdes da Instrugdo da CVM n? §
480/09, a diretoria da Cia declarou que discutiu, revisou e concordou com as demons- 2
tragbes contabeis da Cia e com as conclusdes expressas no relatdrio dos auditores
independentes relativas ao exercicio findo em 31/12/13. &
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continuagao FOCUS COMPANHIA SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

CNPJ: 06.033.448/0001-98

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES CONTABEIS

Examinamos as demonstragoes contabeis da Focus Cia Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. que compreendem o balango patrimonial em 31/12/13 e as respectivas demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutagoes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas. Responsabilidade da administracéo sobre as demonstragdes contabeis: A administragio da Cia € responsavel pela elaboragéo e adequada
apresentacdo dessas demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessario para permitir a elaboracéo de demonstragdes contabeis livres de distorcao relevante, inde-
pendentemente se causada por fraude ou erro. Responsabilidade dos auditores independentes: Nossa responsabilidade é a de expressar uma opiniao sobre essas demonstragdes contabeis 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 seguranca razoavel de que as demonstragc”)es contabeis estao livres de
distorcao relevante. Uma auditoria envolve a execugéo de procedimentos selecionados para obtengéo de evidéncia a respeito dos valores e divulgacdes apresentados nas demonstragdes contabeis. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento do
auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distorcao relevante nas demonstracdes contabeis, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliagdo de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragéo e adequada apre-
sentacdo das demonstragbes contabeis da Cia para planejar os procedimentos de auditoria que s&o apropriados nas circunstancias, mas néo para fins de expressar uma opiniao sobre a eficacia desses controles internos da Cia . Uma auditoria inclui, também, a
avaliacado da adequagao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administracdo, bem como a avaliagéo da apresentacéo das demonstracdes contabeis tomadas em conjunto. Acreditamos que a evidéncia de audi-
toria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao. Opinido: Em nossa opiniao, as demonstragdes contabeis anteriormente referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢éo patrimonial e financeira da Focus
Cia Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. em 31/12/13, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. Enfase: Em 31/12/13, a Cia possui registrado na rubrica Obrigacdes Fiscais e
Previdencidrias, o montante de R$47.592 correspondente a ISS a Recolher. No entanto, fomos informados pelos Administradores que a Cia possui um débito junto a Secretaria Municipal de Fazenda do RJ em montante ainda nao quantificado e, dessa forma,
n&o sendo possivel efetuar o registro contabil correspondente ao débito. Conforme mencionado na nota explicativa n? 5, a Focus Securitizadora possui em 31/12/13, o montante a receber de R$ 5.014.620 da Centrais Elétricas de Belém — CEBEL que esta sendo
objeto de demanda judicial. De acordo com os advogados da Cia, existem chances favoraveis & Focus quanto ao desfecho da demanda judicial, no entanto, em funcéo das atuais condicdes financeiras da CEBEL nao existem evidéncias quanto a possibilidade
de realizagéo financeira de tais valores. As demonstragdes contabeis mencionadas acima foram preparadas no pressuposto da continuidade normal dos negécios da Cia, o qual tem sofrido continuos prejuizos operacionais que estao afetando diretamente o seu
capital de giro. As demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31/12/13 n&o incluem quaisquer ajustes em virtude dessas incertezas. Outros assuntos - Demonstracao do Valor Adicionado: Examinamos, também, as demonstragdes do valor adicionado
(DVA), em 31/12/13, cuja apresentagao é requerida pela legislacao societaria para Cia s abertas, e como informagao suplementar pelas IFRS que nao requerem a apresentacao da DVA. Essas demonstragoes foram submetidas aos mesmos procedimentos de
auditoria descritos anteriormente e, em nossa opiniao, estao adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relacdo as demonstragdes contabeis tomadas em conjunto. Demonstragées financeiras fiduciarias: Examinamos, também,
as informacdes financeiras selecionadas por patriménio apartado, mencionadas na nota explicativa n® 11, referentes ao exercicio findo em 31/12/13, preparadas sob a responsabilidade da Administragao, cuja apresentagéo é requerida pela Instrugdo n° 520 da
CVM. Essas informagdes foram submetidas aos mesmos procedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opiniéo, estdo adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relagao as demonstragdes contabeis tomadas
em conjunto. RJ, 28/03/14. KBRG Auditores e Consultores - CRC RJ005333/0-0. Sheila Conrado - Contador CRC RJ086265/0-4; Paulo Buzzi Filho - Contador CRC RJ071138/0-5.
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