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Resumo Empreendimento =n

Informacgdes Projeto

PERDIEZES

—— AUTHENTIQUE—

Empreendimento: PERDIZES AUTHENTIQUE
Empresa: MIRAVALES EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

b

Endereco: Rua Ministro Godoi, 1108, Perdizes

Cidade: Séo Paulo - SP
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Patriménio de Afetacédo: sim (24/03/2023)
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Torres: 1

Total de Unidades: 186 (182 unds, 4 vg [ dep)
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Unidades em Estoque: 27

% Vendido: 85,16%

¥

(i) % Obra: 40,94% (Conforme informagdo no site da incorporadora)
Data de Entrega: 30/11/2025 (Prevista no CCV)
Data Base Monitoramento: 31/05/2025

Posigéio Operacéo Valor (R$)
Crédito Total 28.000.000,00
Saldo Devedor (23/05/2025) 19.130.463,05
Data Vencimento Contrato 15/12/2026
Atualizag@o Monetdrio e Juros Taxa DI + 4,30% a.a.. na base 252
Taxa de Juros (% a.a.) 19,06%

(i) N&o houve atualizagcdo de andamento da obra, Gltima medigéo realizada em mar/25.

3 monitori’



CRI
Emissora (securitizadora)
Agente Fiducidrio (custodiante)
Cedente (Credora)
Empreendimento alvo
Emitente (Devedora)
Crédito Total

Prémio

Despesas Flat

Fundo de Reserva da Liberag&o
Valor Liquido da Liberagéo
Data de emissé@o
Data de vencimento final
Atualizagdo Monetdrio e Juros
Raz&o Minima de Garantia

Conta Patrimoénio Separado

539 Série da 39 Emisséo

COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
PERDIZES AUTHENTIQUE BY YOU,INC

MIRAVALES EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
28.000.000,00

504.000,00

188.099,95

1.012.499,19

26.295.400,86

10/12/2021

15/12/2026

Taxa DI + 4,30% a.a.. na base 252

Valor igual ou superior a 160% do saldo devedor da CCB.

ltal 6327/18227-2

Resumo Empreendimento =n

Informacgdes da Operacdio
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1 - Monitoramento Posicdo Comercializacdo

1.1 - Vendas (Status Unidades)

Unidades . . _ ’ .
(i) Movimentagées no periodo fora de garantia:

Total Unidades Empreendimento

2 unidades vendidas (1 unidade venda & vista);

() Total Unidades Fora Garantia

2 unidades quitadas (1 unidade venda & vista);

Permutas (0] ()
Unidades 0 0 « 3 unidade distratadas (2 unidades revendidas dentro do més).

Disponivel / Estoque 12 13
Unidades em Estoque 12 13

Vendidas 124 123 (i) Movimentagées no periodo em garantia:
Quitadas 22 24 « 2 unidades vendidas (1 unidade venda & vista);
Financiamento Direto %8 % + lunidade quitada (Venda a vista).
Promessa de Repasse 64 63

Total Unidades Liberadas Garantia 0 (0]
(i) Total Unidades em Garantia 50 50

Disponivel / Estoque 16 14
Unidades em Estoque 16 14

Vendidas 34 36
Quitadas 10 1
Financiamento Direto 4 4
Promessa de Repasse 20 21
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1 - Monitoramento Posicdo Comercializacdo

1.2 - Rolagem de Inadimpléncia (Em garantia)

Rolagem
Status abr/25 quitada s/
liberada o permuta estoque alugada 0-30 31-90 91-120 121- 180 > 180
liberada - - - - - - - - - - - -
quitada s/ lib 10 = - - 1 - - - - - - 1l

permuta - - - = - - - - - - - -
estoque 16 = (1) S - S (1) s s - - 14
alugada - - - - - - - - - - - -

0-30 21 - - - 1 - - - - - - 22

31- 90 2 - - - - - - - - - - 2
91 - 120 - - - - - - - - - - - -
121 -180 - - - - - - - - - = - -

> 180 1 - - - - - - - - - - 1

Movimentacgdes no periodo:
2 unidades vendidas;

1 unidade quitada;
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.1 - Inadimpléncia e Recebiveis (Em garantia)

Unidades vendidas UNIDADES por % Pago
Unds
Faixa de Atraso 0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100% =100%
abr-25 | mai-25
0-30 33 33 62,7% 0 2 9 2 1 2 2 0 1 3 n
31-90 0 2 19,3% 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0
91-120 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
121-180 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Unidades

Recebiveis unidades vendidas RECEBIVEIS por % Pago
R$SMM
Faixa de Atraso 0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100% =100%
abr-25 | mai-25
0-30 8,78 8,81 89,7% 0,00 114 4,81 129 0,65 0,43 0,35 0,00 014 0,00 0,00
31-90 0,00 0,64 6,5% 0,00 0,31 0,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
91-120 0,00 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 0,00 0,0% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Total Recebiveis 9,82 100,0%

O projeto possui 50 unidades / lojas em garantia, sendo 36 vendidas. Destas Gltimas, 25 possuem recebivel em aberto e hd 1 unidade
inadimplente acima de 120 dias 81068).
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.2 - Inadimpléncia e Recebiveis (Todas as unidades)

Unidades vendidas UNIDADES por % Pago

Faixa de Atraso ::::Z: 0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100%
0-30 154 151 62,7% 1 18 34 12 5 6 4 2 5 29 35
31-90 2 6 19,3% 2 1 3 0 0 0 0 0 0 0 0
91-120 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
121-180 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Unidades

Recebiveis unidades vendidas RECEBIVEIS por % Pago

Faixa de Atraso ::r:; 0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100%
0-30 33,31 32,74 91,9% 140 /55 14,50 4,09 1,80 134 0,84 on 0,55 0,56 0,00
31-90 0,73 214 6,0% 0,79 0,31 1,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
91-120 0,00 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 0,35 0,36 10% 0,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Total Recebiveis 35,61 100,0% 8,23 15,54

Ha 159 unidades [ lojas [ vagas vendidas no empreendimento. 124 unidades possuem recebivel em aberto e ha 2 unidades inadimplente acima

de 120 dias (105B e 106B).
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.3 - Inadimpléncia e Recebiveis

Total Recebiveis (R$ MM) Recebiveis Chaves e Pés-Chaves (R$ MM)

0,00 0,21 ® 0,29

o% 1% 1%
1,80
6%
28,37
2%
Pré-Chaves W Chaves e Pés-Chaves 0-30 31-90 91-120 ~121-180 m>180
Total Recebiveis Garantia (R$ MM) Recebiveis Chaves e Pés-Chaves Garantia (R$ MM)
= 0,29
054 000 0.00 :
0% 0% 3%

6%

7,84
91%

Pré-Chaves W Chaves e P6s-Chaves
0-30 31-90 91-120 121-180 m > 180

H& R$ 3561 milhdes de recebiveis no
empreendimento, dos quais R$ 9,82 milhdes se
referem a recebiveis de garantia. Destes Ultimos,
R$ 8,68 milhdes s@o chaves/pbds-chaves e R$ 0,29
milhdo (1%) estd inadimplente acima de 120 dias.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.4 - Fluxo Readlizado

Movimentagdes do periodo de Maiof25, contas do projeto:

ItaG Continental Inter Ql Tech Sifra Bank Grafeno

Classificagéio 14643-0 08196845-5 32003310-4 2895228-0 08195197-2 8197999-9 Total
Saldo Inicial 984,01 0,00 838,97 1.025,94 205.435,35 3.761,43 212.045,70
Receita Contratada 1.734.850,55 0,00 102.449,77 0,00 0,00 0,00 1.837.300,32
Receita de Personalizagdo 3.041,39 0,00 63.365,78 0,00 0,00 0,00 66.407,17
Amorti/Juros - Financiamento PE 0,00 0,00 -24.991,27 0,00 0,00 0,00 -24.991,27
() BMP - Débito -150.955,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -150.955,03
Construgdo - Custo de Obra -778.836,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -778.836,32
Marketing - Stand -6.884,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -6.884,90
Marketing - Promogdo e Propaganda -1.547,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.547,22
Incorporagéo - Despesas Legais, Tribut -3.284,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -3.284,75
B Aporte - You Inc 148.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 148.250,00
! {Retirodo - You Inc -1.035.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.035.000,00
RET -8.45150 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -8.451,50
Créditos a identificar 3.633,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.633,60
Desp Adm - Outras -38.197,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -38.197,62
Tarifas [ Taxas -1.086,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.086,90
Outras Receitas Financeiras 4,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4,65
TED mesma TIT 137.000,00 0,00 -137.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldo Final 3.519,96 0,00 4.663,25 1.025,94 205.435,35 3.761,43 218.405,93

(i) Débito referente a outras operagdes diversas.
(i) Aportes e Retiradas da You que somam R$ 886.750,00 a menor de aportes no periodo.
Néo foram apresentados os extratos bancdrios das contas: 08196845-5—-Continental, 2895228-0 - QI TECH, 08195197-2 - Sifra Bank e 8197999-9 - Grafeno,

impossibilitando a conciliagéo bancéria no periodo, portanto foram mantidos os saldos bancarios de abril/25.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.5 - Fluxo Readlizado

Movimentagées do periodo de Maiof25, na conta do Patrimonio Separado:

ItaG PS
Classificagao 18227-2
Saldo Inicial c/c 24.636,08
Receita Contratada 1.188.79711
Receita de Personalizagdo 28.811,02
CRI - Juros -341.510,96
CRI - Despesas -9.334,34
Tarifas [ Taxas -290,00
Outras Receitas Financeiras 31
Aplicag@o [ Resgate -857.238,19
Saldo Final c/C 33.873,83
Saldo Aplicagcdes 1.897.645,09
Saldo C/C + Aplicagées 1.931.518,92
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.6.1 — Recebimentos de Clientes — Recebimento Bancos

Periodo

2023
2024
Total |
jan/25
fev/25
mar/25
abr/25
mai/25
Total ll

Total Geral

Extrato Bancario
ItaG PS
5.150.035,82
6.811.498,70
11.961.534,52
70.012,93
391.091,58
216.483,44
797.961,77
1.188.797,11
2.664.346,83

14.625.881,35

Extrato Bancdrio
ItaQ
20.569.280,34
18.107.585,22
38.676.865,56
475.333,21
325.705,74
517.482,82
1.174.665,69
1.734.850,55
4.228.038,01

42.904.903,57

Extrato Bancario

Continental

506.504,68
406.513,70
913.018,38

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

913.018,38

Extrato Bancario
Inter
0,00
1.000.782,57
1.000.782,57
101.609,12
179.168,10
40.156,33
112.251,37
102.449,77
535.634,69

1.536.417,26

Extrato Bancdrio

RED

0,00
63.417,50
63.417,50
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

63.417,50

Extrato Bancéario Ql

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

Extrato Bancdrio

Grafeno

0,00

0,00

0,00
516.212,74
473.752,75
0,00
52.900,23
0,00
1.042.865,72

1.042.865,72

Extrato Bancario

Sifra Bank

0,00
32.100,00
32.100,00
144.117,94
6.247,67
7.288,36
265.399,32
0,00
423.053,29

455.153,29

I=(A+B+C+D+E
+F+G+H)

Total Bancos

26.225.820,84
26.421.897,69
52.647.718,53
1.307.285,94
1.375.965,84
781.410,95
2.403.178,38
3.026.097,43
8.893.938,54

61.541.657,07
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.6.2 - Recebimentos de Clientes — Conciliacéo

—“

Ext. Cliente - ERP

Ext. Cliente - ERP

Periodo Total Bancos Total ERP Variagéo (R$)

Em Garantia Fora Garantia

2023 26.225.820,84 -4.745.885,46 -20.816.435,32 -25.562.320,78 663.500,06
2024 26.421.897,69 -5.147.374,02 -22.117.612,60 -27.264.986,62 -843.088,93
Total | 52.647.718,53 -9.893.259,48 -42.934.047,92 -52.827.307,40 -179.588,87
jan/25 1.307.285,94 -102.553,44 -1.218.626,03 -1.321.179,47 -13.893,53
fev/25 1.375.965,84 -395.026,08 -985.934,41 -1.380.960,49 -4.994,65
mar/25 781.410,95 —Zus) el e -1.075.803,87 -1.327.723,79 -546.312,84
abr/25 2.403.178,38 -993.728,17 -2.454.831,27 -3.448.559,44 -1.045.381,06
mai/25 3.026.097,43 -1.653.573,84 -1.231.861,94 -2.885.435,78 140.661,65
Total Il 8.893.938,54 -3.396.801,45 -6.967.057,52 -10.363.858,97 -1.469.920,43
Total Geral 61.541.657,07 -13.290.060,93 -49.901.105,44 -63.191.166,37 -1.649.509,30

13
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.6.3 — Recebimentos de Clientes — Conciliagéo Patrimonio Separado e Garantia

Extrato Bancadrio Ext. Cliente - ERP

Periodo ) . Variagdo
Itau PS Em Garantia

2023 5.150.035,82 -4.745.885,46 404.150,36
2024 6.811.498,70 -5.147.374,02 1.664.124,68
Total | 11.961.534,52 -9.893.259,48 2.068.275,04
jan/25 70.012,93 -102.553,44 -32.540,5]
fev/25 391.091,58 -395.026,08 -3.934,50
mar/25 216.483,44 -251.919,92 -35.436,48
abr/25 797.961,77 -993.728,17 -195.766,40
mai/25 1188.797,11 -1.653.573,84 -464.776,73
Total Il 2.664.346,83 -3.396.801,45 -732.454,62
Total Geral 14.625.881,35 -13.290.060,93 1.335.820,42

Detalhamento da variagdo periodo no slide a seguir.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.6.4 - Detalhamento da Variagdo

Durante o periodo, houve uma variagéao total de (R$ 464.776,73). Sendo resultado, variagéo entre as baixas no ERP do incorporador e os
recebimentos no extrato bancdrio conforme detalhamento abaixo:

Unidade Em Garantia Parcela Valor (R$) Descrigéio

Extrato Bancério 18227-2 - sim - 02/05/2025 237.528,24 Baixas de Abril recebida em Maio (D + 1)

Extrato Bancario 18227-2 1501 néo Mensal 16/05/2025 6.194,53 Recebimento unidade que ndo estd em garantia no PS
Extrato Clientes - 209A sim Mensal 30/05/2025 -1.338,45 Baixa no Ultimo dia domés (D +1)

Extrato Clientes - 804 sim Mensal 30/05/2025 -7.585,47 Baixa no Gltimo dia domés (D +1)

Extrato Clientes - 901 sim Mensal 30/05/2025 -2.075,58 Baixa no Gltimo dia domés (D +1)

Extrato Clientes - 1701 sim Sinall 30/05/2025 -697.500,00 Baixa no Gltimo dia domés (D +1)

TOTAL -464.776,73

Neste periodo, ndo ha saldo a repassar para a conta do PS.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.7.1 - Unidades comercializadas e estoque

Area . VUV VMU VGV . VUV VMU VGV
Qtd. Qtd. Qtde. Area Qtd. Area
média . . Vendido Vendido Vendido Tabela TabelaR$ Tabela
Permuta Incorp. Vendida Vendida Estoque Estoque
R$/m? R$ mil  (R$ mm) R$/m? mil (R$ mm)
1 dorm. 34,8 0 4 4 139,2 16.720 581,9 23 0 0,0 0 0,00 0,0
2 dorm. 69,9 0 40 32 2.236,8 1.205 783,2 25] 8 559,2 19.556 1.366,96 10,9
3 dorm. 105,0 0 40 22 2.308,9 11192 1.174,6 25,8 18 1.889,1 19.769  2.074,74 Sl
Studio 24,6 0 44 44 1.082,6 15.765 3879 17,1 0 0,0 0 0,00 0,0
Servigos Moradia 24,8 0 52 51 1.265,4 15.384 3817 19,5 1 24,5 191288 471,60 05
Comercial 107,5 0 2 2 214,9 10.147 1.090,5 22 0 0,0 0 0,00 0,0
Vaga <) 0 4 4 39,6 8.017 79,4 03 0 0,0 0 0,00 0,0
Total 0 186 159 7.287,4 12.661 580,3 92,3 27 2.472,8 19.715 1.805,66 48,8

O empreendimento possui 27 unidades em estoque, somando um VGV de R$ 48.752.700,00 conforme a tabela de vendas ou R$ 32.081.701,14,
conforme o valor de mercado.

Considerando somente as unidades em garantia, hd 14 unidades em estoque que somam um VGV de R$ 23.470.600,00 conforme tabela de
vendas e R$ 15.675.566,52 conforme o valor de mercado.

Para calculo do valor do m? de mercado, utilizamos os critérios descritos na documentagdo da operagdo para auferir a razdo de garantia. Além
disso, desconsideramos do cdlculo algumas unidades que foram comercializadas com o valor muito abaixo do que o usual no empreendimento.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.7.2 - Unidades comercializadas e estoque

Histograma de Vendas

45

22

20 8 21
17 W vendas
8 .
4 4 W distratos
2 2
0 0 . 0 0 1 o 0 1
o —_— o
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.8.1 - indice de Garantia

5.3. Razdo Minima de Garantia: A partir da verificacdo da ocorréncia do disposto nas Clausulas
5.2.2. e 5.2.3., o valor dos respectivos Imédveis (ou da soma do valor das Unidades) objeto das
Alienacoes Fiducidrias de Imdvel, incluindo os Recebiveis decorrente da comercializacdo das
Unidades, deverdao conjuntamente coiresponder, a qualquer tempo, enquanto as Obrigacoes
Garantidas ndo tenham sido integralmente cumpridas, a um valor igual ou superior a 160% (cento
e sessenta por cento) do saldo devedor da CCB ("Razdo Minima de Garantia”).

5.3.1. A verificacdo de atendimento 3 Razdo Minima de Garantia serd realizada
mensalmente pela Cessiondria, em até 05 (cinco) Dias Uteis apds cada Data de Pagamento,
conforme definido na CCB ("Data_de Verificacdo™), sendo certo que, a 12 (primeira)
verificacdo ocorrerd na primeira Data de Pagamento subsequente & conclusdo do disposto
nas Cldusulas 5.2.2. e 5.2.3. No calculo do valor dos Iméveis para fins de verificacdo de
atendimento 3 Razdo Minima de Garantia, a Cessiondria levarda em consideracdo o prego
médio do metro quadrado de venda de unidades pertencentes ao Empreendimento Alvo,
objeto da alienacdo fiducidria em garantia, que tenham sido vendidas nos 06 (seis) meses
anteriores nos quais ocorreram vendas, sejam esses meses consecutivos ou ndo,
informagGes estas a serem apresentadas mensalmente pela Devedora a Cessiondria.

5313 Nos casos do Empreendimento Alvo ficar mais de 06 (seis) meses
consecutivos sem registrar vendas, contados de qualquer Data de Verificagdo, a
Devedora devera apresentar a Cessiondria, na Data de Verificacdo, um laudo de
avaliacdo dos Imoéveis elaborado por 1 (uma) de 3 (trés) empresas previamente
indicadas pela Cessionaria, a seu exclusivo critério, cujos custos e despesas do
respectivo laudo de avaliacdo deverdo ser arcados pela Devedora, desde que,
estando as Obrigacbes Garantidas em perfeito adimplemento, os respectivos
or¢amentos tenham sido prévia e expressamente aprovados pela Devedora. Neste
caso, para efeito do calculo do valor dos Iméveis, devera ser utilizado o menor valor
entre o apresentado pelo laudo de avaliacdo ou aquele definido pela Clausula 5.3.1
deste Contrato de Cess3o. O laudo de avaliacdo terd um prazo de validade de 12
(doze) meses.

5.3.1.2. Caso em qualquer Data de Verificacdo, seja verificado o ndo
cumprimento da Raz3o Minima de Garantia, a Devedora devera recompor a Razdo
Minima de Garantia mediante (i) a outorga a Cessionaria de alienacdo fiducidria de
uma fragdo ideal adicional do Imdvel ou de novas unidades autonomas do
Empreendimento Alvo, devendo a Cessiondria verificar a adequacdo das novas
alienacdes aos referidos critérios de elegibilidade, previsto na Clausula 5.2 adma;
ou (ii) amortizar extraordinariamente a CCB, incluindo o principal, os Juros
Remuneratdrios e demais juros e encargos moratorios nela previstos, com a
finalidade de que o saldo entdo devedor da CCB, apds tais pagamentos, faca com
que seja atingida a Razdo Minima de Garantia.

531.3. Caso a Devedora opte por recompor a Razdo de Garantia de acordo
com o disposto no item (i) da Clausula 5.3.1.2., a Devedora, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados do recebimento de notificac3o enviada pela Cessionaria informando
a respeito do descumprimento da Razdo de Garantia, deverd apresentar novos
imoveis integrantes do Empreendimento Alvo, ndo sendo necessaria auditoria para
recomposicdo da Razdo de Garantia, sendo que a constituicdo da alienacdo
fiduciaria sobre os novos imoveis serd feita com base no modelo de contrato de
alienacdo fiducidria constate dos anexos a este instrumento (conforme aplicavel) e
devera ser concluida em até 30 (binta) dias contados da comunicagdo de aprovacdo
enviada pela Cessiondria, ressalvada a prorrogacdo automdtica do referido prazo
na hipdtese de eventuais exigéncias efetuadas pelo Cartorio de Registro de Imoveis.

5.3.1.4. Caso a Devedora opte por recompor a Razdo de Garantia de acordo
com o disposto no item (ii) da Cldusula 5.3.1.2., a Devedora, em até 15 (quinze)
Dias Uteis contados do recebimento de notificacio enviada pela Cessiondria
informando a respeito do descumprimento da Razdo de Garantia (ou da notificacdo
informando que os novos imdveis apresentados n3o foram aprovados, nos termos
da dausula 5.3.1.3), deverdo amortizar extraordinariamente a CCB, incluindo o
principal, os Juros Remuneratdrios e demais juros e encargos moratorios nela
previstos, com a finalidade de que o saldo entdo devedor da OCB, apds tais
pagamentos, faga com que seja atingida a Razdo Minima de Garantia
("Recompaosicdo da Razdo Minima de Garantia”).

S3LS. Caso a Devedora descumpra suas obrigagdes pecunidrias de
recomposicao da Raz3do de Garantia, nos termos das Clausulas 5.3.1.2. a 5.3.1.4,,
acima, o referido descumprimento serd considerado como um Evento de
Vencimento Antecipado, nos termos da CCB, em complementacdo aos eventos 13
previstos, com o que as Partes ora concordam.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.8.2 - indice de Garantia

Razéo Minima Saldo Devedor: (A) (B) (A xB)
Descricéio Unidades Valores Data P.U.(ex) Fator Mult  Saldo Devedor
Recebiveis Contratados 25 9,82 (A) 23/05/2025 683,23 28.000 19.130.463,05
Recebiveis Estoque (Mercado) 14 15,68 (B) Razéo Minima 160%
Recebiveis Estoque (Tabela Incorp.) 14 23,47 (C)

Saldo Devedor 19,13 (D)

Razéo Minima Garantia ((A + B) / D) >=1,60 133 @

Razéio Minima Garantia - Gerencial - ((A + C) / D) 1,74

Amortizagdo para recomposigédo do indice

3.196.032,62

A) Recebiveis contratados de unidades em garantia;

B) Valor de Mercado para as unidades em garantia que estdo em estoque. Para cdlculo do valor do m? de mercado, utilizamos os critérios

descritos na documentacdéo da operagdo para auferir a razéo de garantia;
C) Valor de venda presente na tabela do incorporador;

D) Saldo Devedor do P.U. na data 22/04/2025 (5° dia Gtil apbés o pagamento mensal do CRI)
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3 — Monitoramento Contdabil e Fiscal

3.1 - Fiscal

Aspectos Fiscais e Protestos

Certidées Incorporadora (MIRAVALES): Status: Validade:
@ SRF/INSS Pendente 21/06/2025
@ Trabalhista Negativa 04/01/2026
@ Municipal Pendente 13/05/2025
@ Estadual Negativa 08/01/2026
@ FoeTs Regular 30/07/2025
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3 — Monitoramento Contdabil e Fiscal

3.2 - Balancete

MIRAVALES EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - 31/03/2025
TOTAL DO ATIVO 70.384.998,98 TOTAL DO PASSIVO 70.384.998,98

21

CIRCULANTE 68.684.813,23 CIRCULANTE 48.369.131,78
Bancos e Caixas 1.209.173,50 Fornecedores 3.754.796,22
Créditos 19.718.917,83 Reteng¢do Contratual 314.420,83
Estoque Imobilidrio 41.860.157,91 Distratos a Pagar -
Despesas do Exercicio Seguinte 5.896.563,99 Provis@o para Distrato 29.133,13
Compromissos Contratuais 12.207.683,13
Obrigagdes Tributdrias 523.883,11
Impostos e Contribuigées a Pagar 11,03
Adiantamentos de Clientes 13.085.729,16
Banco Ql Tech - Capital de Giro 1.373.148,34
Red Asset 17.080.326,83
Naboa Fundo de Investimento =
NAO CIRCULANTE 1.700.185,75 NAO CIRCULANTE 30.080.703,27
Créditos = Empréstimo CRI 19.724.916,13
Outros Créditos 1.700.185,75 Empréstimo e Financiamento a Pagal 10.025.371,51
Imobilizado - C/cC Diversas -
Tributos Diferidos -
Personalizag@o unidades 330.415,63
PATRIMONIO LIQUIDO (6.123.554,07)
Capital Subscrito 10.000,00
AFAC 2.000.000,00
Reserva de Lucros (8.133.554,07)
DEMONSTRAGAO DO RESULTADOS (1.941.282,00)
Demonstragdo de resultados (1.941.282,00)
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4 — Resultado Projetado

Classificagdes

Receita Contratada

Receita Contratada - P.S.

Receita de Personalizagéo
Abatimento Unidades a Distratar
Revenda de Unidades Distratadas
Venda de Estoque

Receita Comisséo

Outras Receitas

Créditos a identificar

Receitas

Obra - Raso

Obra - Taxa Adm

Terreno

Marketing

Despesa Comissdo
Incorporagdo

Despesas Administrativas
Devolugéo Distratos Realizados
Devolugéo Distratos Projetados
Tributos

Débitos a identificar

Custos e Despesas

Total Operacional

Receitas Financeiras

Despesas Financeiras

Liberagdo - Financiamento PE
Amorti/Juros - Financiamento PE
Financiamento - Juros Fundo
Financiamento - Amortizagéo Fundo
Financiamento - Liberagdo Fundo
Financiamento - Outros

Aporte

Retirada

Credito - Provincia

Débito - Provincia

Receita Contratada - P.S.

BMP - Crédito

BMP - Débito

Naboa - Débito

Naboa - Crédito

Ql - Crédito

Ql - Débito

AZ QUEST - Débito

Total Investimentos

TOTAL

Incorrido de mar/23 até
mai/25

46.031196,69
16.135.440,53
386.732,58

44.695)4
1.646.620,27
64.244.685,21

(25.416.886,78)

(5.413.709,62)
(6.282.070,72)
(451.265,42)
(886.339,77)
(380.752,82)

(1.808.239,71)
(2.643.150,25)
(43.282.415,09)

20.962.270,12

8.578,07

(100.059,37)
9.037.500,00

(366.475,66)

2.971.232,18
108.393.590,12
(117.314.93155)
1.425.000,00
(4.625.677,59)
(16.135.440,53)
64.468.457,08
(52.534.303,78)
(3.649.277,91)
1149.000,00
5.939.840,00
(13.612.889,18)
(5.797.023,23)
(20.742.881,35)

219.388,77

A Incorrer - 2025

5.841.737,89

(227.198,58)

228.95754
9.624.510,34
1.728.678,58

17.196.685,76

(15.971.969,96)

(845.980,79)
(1.728.678,58)
(743.245,23)
(24.500,00)

(618.720,29)

(19.933.094,85)

(2.736.409,08)

20.193.041,33
(2.063.174,46)
(1.960.919,28)

16.168.947,58

13.432.538,50

29.483.065,47

(500.814,57)
534.234,26
22.457.190,80

51.973.675,95

(29.798.709,98)

(175.600,00)
(531.389,95)
(10.500,00)
(58.283,49)
(2.078.947,04)

(32.653.430,46)

19.320.245,49

6.021.458,67
(36.209.674,02)
(579.242,72)
(19.130.463,05)

(49.897.921,11)

(30.577.675,62)

284.342,77

284.342,77

(108.130,00)

(m.373,71)

(119.503,71)

164.839,06

164.839,06

2.076,82

2.076,82

(83,0;)

(83,07)

1.993,75

1.993,75

81.642.419,64
16.135.440,53
386.732,58

(728.013,15)
763.191,79
32.081.701,14
1.728.678,58
44.695,4
1.646.620,27
133.701.466,52

(71.187.566,73)
(5.413.709,62)
(7.411.781,51)
(2.179.944,00)
(2.160.974,96)
(415.752,82)
(58.283,49)
(4.517.363,82)
(2.643.150,25)
(95.988.527,18)

37.712.939,33

8.578,07
(100.059,37)
35.252.000,00
(38.639.324,14)
(2.540.162,00)
(19.130.463,05)
2.971.232,18
108.393.590,12
(117.314.931,55)
1.425.000,00
(4.625.677,59)
(16.135.440,53)
64.468.457,08
(52.534.303,78)
(3.649.277,91)
1.149.000,00
5.939.840,00
(13.612.889,18)
(5.797.023,23)
(54.471.854,88)

(16.758.915,54)
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4 — Resultado Projetado =0n
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Premissas:

« Repasse distribuido por 3 meses comegando 2 meses apds entrega de obra;

+ Venda dos estoques em 9 meses, baseado na velocidade de vendas;

- Despesas projetadas (Obra, Incorporagéo e Marketing) conforme relatério de fluxo de caixa enviado pelo incorporador;
« Estimadas despesas administrativas conforme previsdo de despesas com monitoramento;

-+ Receitas/Despesas de Comissd@o: 5% sobre o valor projetado para a venda do estoque;

« Tributos a incorrer estimados em 4% sobre receita liquida de comissdo;

« Foram projetados os fluxos relacionados ao CRI para aquisi¢éo de terreno;

+ Foram projetados os fluxos em relagcdo ao Plano Empresdrio, de acordo com as curvas do incorporador e informagdes da
operacgdo;

«  Estamos considerando os valores incorridos a partir de marco/23 por ndo termos acesso ao histérico dos gastos ocorridos no
projeto.
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