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Realizado em: 22/07/2025
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Resumo Empreendimento =n
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Informagdes Projeto

Empreendimento

SPE Incorporadora
Endereco / Bairro
Cidade [ Estado
Patriménio de Afetagdo
Torres

Total de Unidades:
Unidades em Estoque:
% Vendido:

% Obra:

Data de Entrega:

Data Base Monitoramento

Wire Capote Valente

MF7 CAPOTE VALENTE INCORPORADORA SPE LTDA.
Rua Capote Valente, 1226, Pinheiros
Sd&o Paulo - SP

sim (07/03/2022)

1

149

55

61,54%

100,00% (i)

31/03/2025 (Cronograma de obra)
30/06/2025

Posigéio Operacgdo

Crédito Total

Saldo Devedor (30/06/2025)
Saldo a Liberar

Data Vencimento Contrato
Taxa de Juros (%a.a)

Valor (R$)

22.000.000,00
14.418.276,23
0,00

27/11/2025

CDI +5,00% a.a.

(i) Medicdo realizada pela Monitori. Habite-se emitido em

05/02/2025.
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CRI - Resumo Empreendimento =0n

Informacgdes da Operacdo

CRI: 19 Série da 329 Emissdo

Emissora (securitizadora): COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO
Agente Fiducidrio (custodiante):  OLIVEIRA TRUST DTVM

Cedente (Credoro): COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
Emitente (Devedoro): MF7 CAPOTE VALENTE INCORPORADORA SPE LTDA
Empreendimento alvo: WIRE CAPOTE VALENTE

Crédito Total: 22.000.000,00

Despesas Flat: 247.201,41

Fundo de Reserva: 0,00

1° Prémio: 219.286,84

Preco de Aquisi¢do Liquido: 21.533.511,75

Data de emissdo: 21/07/2023

Data de vencimento: 27/11/2025

Atualizagdo Monetdrio e Juros: CDI + 5,0% a.a. na base 252
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1 - Monitoramento Posicdo Comercializacdo

1.1 - Vendas (Status Unidades e lojas)

Wire Capote Valente

Total Unidades Liberadas Garantia

Total Unidades Em Garantia
Permutas
Unidades
Disponivel [ Estoque
Unidades em Estoque
Vendidas (i)
Quitadas
Financiamento Direto

Promessa de Repasse

Monit.

mai25

148

6
6
61
61
81
48

28

Monit.

jun25

148

6
6
55
55
87
49

33

O empreendimento possui 147 unidades e 2 lojas, sendo:

« Unidades permutadas: loja 1, 67, 68, 87, 97 e 107;

« Unidade 25 possuia uma parcela remanescente de
R$ 3,37 que foi cancelada pelo incorporador.

De 82 unidades vendidas, 1 unidade estd liberada

. (14);

(i) Movimentagoes no periodo:
« 06 unidades foram vendidas (52, 65, 76, 77, 78 e 104);
- 01 unidade foi quitada (52).
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1 - Monitoramento Posicdo Comercializacdo S . B

1.2 - Rolagem de Unidades

HIPOTECADA LIBERADA quitado Jta (indispaue (dispor 0 - 30 31-90 91-120 121-180 180«
Rolagem
quitada
liberada of lib permuta estoque 0-30 31-90 91-120 121-180 >180
liberada - - - - - - - - - - -
quitada s/ lib 48 - - - 1 - - - - - 49
permuta 6 - - - - - - - - - 6
estoque 61 - (1) - - (5) - - - - 55
0-30 29 - - - 5 - 1 - - - 35
31-90 2 - - - - (1) - - - - 1
91-120 1 - - - - - - - (1) . >
121 - 180 - - - - - - - 1 - - ]
> 180 1 - - - - - - - - - 1

148 148

Movimentacgdo no periodo:
« 06 unidades foram vendidas (52, 65, 76, 77, 78 e 104);
01 unidade foi quitada (52).

+  01Unidade rolou para faixa de atraso maior (163).
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.1.1 - Inadimpléncia e Recebiveis

UNIDADES por % Pago
0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100% =100%

Unidades vendidas

o,
Faixa de Atraso Unds Unds % Pago

mai-25 jun-25 jun-25

0-30 77 84 79,3% 1 4 9 3 3 2 2 0 2 3 49
31-90 2 1 93,8% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0
91-120 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
121 -180 0 1 68,3% 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
> 180 1 1 23,8% 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0

RECEBIVEIS por % Pago

Recebiveis unidades vendidas

FaixadeAtraso  R°MM  RSMM £ 0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100%  =100%
mai-25 jun-25 jun-25
0-30 7,46 707  93,0% 0,36 1,66 2,66 0,76 0,67 0,54 0,23 0,00 0,15 0,05 0,00
31- 90 0,35 0,03 0,4% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,03 0,00
91-120 0,15 0,00 0,0% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
121 - 180 0,00 0,15 2,0% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,15 0,00 0,00 0,00 0,00
> 180 0,35 0,35 4,6% 0,00 0,00 0,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

+ No projeto hd 87 unidades vendidas, sendo 32 ativas. No entanto, 02 unidades estdo inadimplentes hd mais de 120 dias, o que
representa 6,6% do recebivel contratado, ou R$ 0,50 milhd&o.
« O valor das parcelas em atraso dessas unidades totalizam R$ 181.944,05 mil.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.3.1 - Fluxo Readlizado

Movimentagées periodo de Jun/25, contas do projeto:

Classificagdo CEF
2150-5
Receita Contratada 938.720,76
(1) Outros Créditos 8.619,33
Construcdo - Custo de Obra 0,00
Terreno - Aquisicéo 0,00
Incorporacéo - Manutencdo das Unidades em Estoqt 0,00
Incorporacé@o - Despesas Legais, Tributos, Emolument 0,00
Desp Adm - Outras 0,00
Desp Comerciais - Comissdo 0,00
RET 0,00
Aporte - MF7 337.210,00
Crédito - Provincia 167.118,71
Débito - Provincia 0,00
Desp Financeiras -228,60
TED mesma TIT -1.188.200,00

CEF
2149-1

0,00

0,00
-34.898,35
-10.000,00
-24.895,49
-11.970,76
-3.454,34
-97.743,75
-69.532)12
0,00

0,00
-934.467,63
-284,22
1.188.200,00

Total Geral

938.720,76
8.619,33
-34.898,35
-10.000,00
-24.895,49
-11.970,76
-3.454,34
-97.743,75
-69.563212
337.210,00
167.118,71
-934.467,63
-512,82
0,00

(i) Trata-se da taxa de anuéncia recebida
do cliente/Transferéncia de direitos do

contrato
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.3.2 - Fluxo Realizado

Movimentagées periodo de Jun/25, Patriménio Separado

Itad PS
18511-9

Classificagéo

Receita Contratada 2.366.255,72
CRI - Amortizagdo -2.266.917,70
CRI - Juros -247.451,85
CRI - Outros 0,03
Despesas -11.274,72
Crédito - Wire 934.467,63
Débito - Wire -167.118,71
Desp Financeiras -176,40
Rendimento Aplicagées 15.426,55

S maonitori’



2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.4.1 - Recebimentos de Clientes

Comparando os recebimentos nos extratos bancdarios e as baixas no ERP, ndo houve variacdo no periodo:

A B (o D=(A+B+C)

. ) Extrato Bancario  Extrato Bancdario  Extrato Completo .
Empreendimento Periodo Variagéo (R$)

CEF 18511-9 de Clientes - ERP

Wire Capote Valente jun/25 938.720,76 2.366.255,72 -3.304.976,48 0,00

10 maonitori’



2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.4.2 - Recebimentos de Clientes — Repasse do PS

A tabela abaixo demonstra os créditos realizados na conta do PS pds Habite-se (05/02/2025) e valor recebido fora da
conta, que estdo pendentes de repasse a conta do Patriménio Separado:

A B c=(A+B) D E=(C+D)
ST, Extrato Bancario Extrato Completo de Clientes - Recebimento fora ValorRepassado Saldo aRepassar
Conta Itad PS ERP P.S. P.S. P.S.
fev/25 1.385.771,21 -2.053.904,49 -668.133,28 665.322,20 -2.811,08
mar/25 553.090,62 -553.090,62 0,00 2.811,08 2.811,08
abr/25 3.276.108,80 -3.353.119,54 -77.010,74 74.199,66 -2.811,08
mai/25 1.653.457,77 -1.728.967,77 -75.510,00 78.321,08 2.811,08
jun/25 2.366.255,72 -3.304.976,48 -938.720,76 934.467,63 -4.253,13

- monitori’



2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

12

2.5 - Unidades Comercializadas e Estoque

Area ) VUV VMU VGV ) VUV VMU VGV
Qtd. Qtd. Qtde. Area Qtd. Area
meédia Vendido Vendido Vendido Tabela Tabela R$ Tabela
Permuta Incorp. Vendida Vendida Estoque Estoque
(m2) R$/m? R$ mil (GEXRD) R$/m? mil (R$ mm)
Loja 183,1 1 1 0 0,0 0 0,0 0,0 1 203,6 17.969 3.658,65 3,7
HIS 31,8 B 93 14 450,8 13.675 440,3 6,2 4] 1.302,6 18.902 600,55 24,6
NR 33,3 0 19 5 170,7 10.695 3651 1,8 0 0,0 0 0,00 0,0
R2V 31,7 0 30 4 133,0 15.853 527,0 2,1 13 397,2 19.965 610,04 7,9

O empreendimento possui 55 unidades em estoque, somando um VGV de R$ 36.211.620,91 (Tabela de vendas) ou R$ R$ 27.955.502,53
(Considerando o VUV médio das vendas realizadas nos Gltimos 6 meses, consecutivos ou ndo, considerando o gradiente de cada

unidade).

a8 Histograma de Vendas

20
12 B vendas

5 W distratos
4 2 2 ] 2 3 ] 3
N = — - [ | — ‘
172022 272022 372022 472022 172023 272023 372023 472023 172024 272024 372024 472024 172025 272025
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.6 — Razéo da Garantia (Clausulas)

5.3.1.

Garantidas nao tenham sido integralmente cumpridas, devera ser mantido a
seguinte Razdo de Garantia, a ser calculada conforme definido abaixo, o qual
devera ser igual ou superior a 190% (cento e noventa por cento) ("Razao

de Garantia” e "Razdo Minima de Garantia”):

w

Estogue™ = valor total das Unidades ndo comercializadas, liquido de a)
comissdo de intermediacio imobiliaria, b) impostos e ¢) obrigacies
relativas ao pagamento de permuta, calculado pela Gerenciadora na
respectiva Data de Verificacdo;

“Recebiveis” = wvalor nominal dos recebiveis futuros oriundos da
comercializacdo das Unidades, liquido de a) comiss3o de intermediacdo
imobiliaria, b) impostos e ¢) obrigacies relativas ao pagamento de
permuta, calculado pela Gerenciadora na respectiva Data de Verificacdo;

“Despesas a Incorrer” = total de despesas e custos a incorrer do
empreendimento conforme verificado pela na respectiva Data de
Verificacdo;

“Entrega” = prazo previsto para a conclusio das obras do
Empreendimento Alvo conforme previsto pela Gerenciadora na
respectiva Data de Verificacdo;

Razdo de Garantia: A qualquer tempo, enquanto as Obrigactes

Entrega

(Estoque + Recebiveiz — Despezas a Incorrer) (1 + 5%}"{T}
+Caiza + Fundo de Reserva + CRI a Integralizar

Razdo de Garantia =

"Caixa” = recursos disponiveis na Conta de Livre Movimentacdo da
Devedora, verificado pela Gerenciadora na respectiva Data de
Verificacdo;

"Fundo de Reserva”= conforme definido acima;

"CDI" = wvalor da "Curva Zero Cupom - Prefixado” ("ETT] PRE")
divulgada pela Anbima pelo endereco eletrdnico

(https://www.anbima.com.br/pt br/informar/curvas-de-juros-fechamento.him).
Deve-se utilizar o valor da curva para o prazo previsto para a conclusgo

das obras do Empreendimento Alvo conforme previsto pela Gerenciadora
na respectiva Data de Verificacdo;

"CRI a Integralizar”= Saldo a integralizar do Prego de Aquisicdo na
respectiva Data de Verificacdo; e

"Saldo Devedor” = saldo devedor atualizado da CCB na respectiva Data
de Verificacio;

Entraga = 190%

CRI a Integralizar + Saldo Devedor = ({1 + 5%} (1 + CoNM—F7 )

5.3.1.2. Para fins de célculo do Estoque, a Gerenciadora levara em
consideracdo: a) o preco médio do metro quadrado de venda de imdveis
pertencentes ao mesmo empreendimento que tenham sido vendidos nos
a 06 (seis) meses anteriores respectiva Data de Verificacdo, sejam esses
meses consecutivos ou ndo; b) gradiente listado no Anexo V que deve
ajustar o preco médio do metro quadrado de venda, refletindo as
caracteristicas de cada imdvel, como andar, prumada, tipologia, entre
outros; c) o valor presente da venda conforme metodologia descrita na
Clausula 5.3.1.2. No caso do Empreendimento Alvo ficar mais de 06 (seis)
meses consecutivos sem registrar vendas, contados de qualquer Data de
Verificacdo, a Devedora deverd apresentar laudo de avaliacdo das
Unidades elaborado por empresa previamente indicada pela Cessionaria,
a seu exclusivo critério, cujos custos e despesas do respectivo laudo de
avaliacdo deverdo ser arcados pela Devedora. O laudo de avaliagio tera
um prazo de validade de até 12 (doze) meses. Neste caso, para fins e
célculo do Estoque serd considerado o menor valor entre o valor do laudo
e o valor dos imdveis calculado com base nas vendas.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.6 — Indice de Garantia

Razéo Minima Garantia Unidades

22.000.000,00 Crédito Total

Recebivel de Unidades Vendidas (A) 88 7.304.767,10 0,00 Integralizacées Previstas
Valor Calculado Unidades em Estoque(Total) (B) 55 25.104.041,08 14.418.276,23 Saldo Devedor
Valor Calculado Unidades em Estoque (Ultimos 3 meses) (C) 55 25.072.654,09 31/03/2025 MésEntrega
Despesas a Incorrer (D) - -400.029,92 0 Meses atéa entrega
Caixa Conta Livre Movimentagéo (E) - 264.687,20 0 Dias Uteis até a entrega
Fundo de Reserva (F) - 993.752,68

14,15% CDI més Base
Saldo Devedor (G) - 14.418.276,23 5,00% Spread
Integralizagées Previstas (H) - 0,00

Razéo de Garantia:

(A+B+D)*(1+5%) A (mesesatéa entregalth(F)HHi =>190% 231%::}

(H) + (6) * ((1+5%) * (1+ cDI)) A (meses até a entrega [ 12)

(A) Valores de recebiveis, liquido de comissdo, impostos e obrigagdes de pagamentos de permuta;

(B) Valor do estoque das unidades calculado de acordo com a premissas da cléusula 5.3.1.2, liquido de comissdo, impostos e obrigagées de pagamentos de permuta;
(C) Total de despesas a Incorrer no empreendimento;

(D) Recursos disponiveis na conta de Livre Movimentagéo do projeto (CEF 2365-0 e 2150-5);

(E) Fundo de Reserva informado pela securitizadora;

(F) saldo devedor retirado do “P.U.(ex)” multiplicado pelo nimero de quotas integralizadas;

() Valores do CRI a serem integralizados;

(H) Necessidade de recursos (aportes) nas contas de livre movimentagdo (D) para a recomposi¢do do minimo de garantia.

% maonitori’



3 — Monitoramento Contdabil e Fiscal

3.1-Fiscal

Wire Capote Valente
Aspectos Fiscais e Protestos
Certidées Incorporadora (Capote Valente): Status: Validade:
) SRF/INSS Negativa 07/01/2026
) Trabalhista Negativa 07/01/2026
) Municipal Negativa 05/11/2025
() Estadual Negativa 06/01/2026
) FGTS Regular 31/07/2025

' maonitori’
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3 — Monitoramento Contdabil e Fiscal

3.2 - Balancete

MF7 CAPOTE VALENTE INCORPORADORA SPE LTDA - WIRE - 31/05/2025

CIRCULANTE

Caixa e Bancos
Aplicagdo Financeira
Clientes

Outros Crédtos
Estoque Imobiliario

Aplicagdo Financeira PS CRI

NAO CIRCULANTE

Cliente a Realizar

32.341.524,11
493,66
8.965.764,76
29.672,92
21.903.472,73
1.442.120,04

CIRCULANTE
Fornecedores
Obrigacgdes Tributdrias

Outras Obrigagdes

NAO CIRCULANTE
Outros Obrigagdes
Financiamento

Obrigagdes Tributarias

PATRIMONIO LIQUIDO
Capital Social
Reserva de Lucros

Lucros/Prejuizos Acumulados

DEMONSTRAGAO DO RESULTADOS
Receitas Operacionais

Custos e Despesas

9.104.536,73
72.614,59
70.263,20
8.961.658,94

17.163.509,22
118.140,00
16.686.738,63
358.630,59

7.714.635,45
200.000,00
7.514.635,45

(1.641.157,29)
5.277.918,69
(6.919.075,98)
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4 — Resultado Projetado

4.1.1 - Resultado Projetado
Classificagoes Incorridos

As premissas

Receita Contratada 28.893.510,82 7.587.465,74 21.666,66 = 36.502.643,22 56% COhSideerCIS no
Abatimento Unidades a Distratar - (350.817,34) - - (350.817,34) -1% 2t ~
Revenda de Unidades Distratadas = 134.362,50 413.423,09 244.608,66 792.394,25 1% Cepquo eS‘tOO no
Venda de Estoque - 4.446.383/40 13.681.179,74 8.094.698,03 26.222.261,17 40% proximo slide.
Receita Comissdio = 452.149,87 904.299,73 376.791,56 1.733.241,16 3%
Outras Receitas 65.996,76 = = = 65.996,76 0%
Receitas 28.959.507,58 12.269.544,17 15.020.569,22 8.716.098,25 64.965.719,22 100%
Obra - Raso (29.907.144,51) (327.836,97) - - (30.234.981,48) -47%
Obra - Taxa (395.500,00) - - - (395.500,00) -1%
Terreno (5.251.106,93) (6.310,84) - - (5.257.417,77) -8%
Incorporagdo (1.406.667,99) (15.882,11) - - (1.422.550,10) -2%
Marketing (1.398.501,91) - - - (1.398.501,91) -2%
Despesa Comissdo (351.200,74) (452.149,87) (904.299,73) (376.791,56) (2.084.441,90) -3%
Despesas Administrativas (659.294,35) (50.000,00) (709.294,35) -1%
Devolugdo Distratos Realizados (705.873,01) - - - (705.873,01) -1%
Devolugdo Distratos Projetados = (229.581,69) = = (229.581,69) 0%
Tributos (1.027.313,37) (472.695,77) (564.650,78) (333.572,27) (2.398.232,19) -4%
Custos e Despesas (41.102.602,81) (1.554.457,25) (1.468.950,51) (710.363,82) (44.836.374,40) -69%
CRI - Liberag@o - - - - - 0%
CRI - Juros (4.352.448,70) (1132.966,43) - - (5.485.415,13) -8%
CRI - Amortizag&o (7.5692.458,09) (14.418.276,23) - - (22.010.734,32) -34%
CRI - Despesas (162.130,25) - - - (162.130,25) 0%
CRI - Prémio (219.286,84) - - - (219.286,84) 0%
CRI - Emisséo 22.069.437,46 - - - 22.069.437,46 34%
Aporte - MF7 11.571.393,33 - - - 11.571.393,33 18%
Retirada - MF7 (7.029.21311) - - - (7.029.213,11) -N%
Rendimento Aplicagbes 148.282,65 = = = 148.282,65 0%
Despesas Financeiras (50.014,61) - - - (50.014,61) 0%
Transferéncia P.S. 5,00 = = = 5,00 0%

Total Investimentos

14.383.566,84
2.240.47,61

(15.551.242,66)
(4.836.155,75)

13.551.618,71

8.005.734,43

(1.167.675,82)
18.961.669,00

Saldo Projeto 264.687,20
17 Saldo PS 1.975.784,48
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4 — Resultado Projetado e . B

4.1.2 - Resultado Projetado

Premissas:

« Repasse distribuido por 03 meses comegando a partir do préoximo més base;

« Venda dos estoques projetada em 23 meses;

« Comissdo de vendas de 6,2% conforme média aplicada nas vendas;

« Terreno e Incorporagdo considerando incorridos + fluxo projetado disponibilizado pelo incorporador na base fev/25.
« Obra: Deducéo do incorrido e distribui¢cdo dos saldos;

« Estimadas despesas administrativas conforme fluxo projetado fornecido pelo incorporador + projecdo de despesas com
monitoramento (Monitori) + projecéo de despesas de acompanhamento da Provincia;

« Tributos a incorrer estimados em 4% sobre receita liquida de comisséo.

18 monitori’
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