MONITORG

Monitoramento de Projetos Imobiliarios

Monitoramento Financeiro
GIP — Hub Pinheiros (CRI 56S3E)
Realizado em: 26/06/2024

Data Base: Maio/2024
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Resumo do Empreendimento

Informacgdes Projeto
Empreendimento: Hub Pinheiros
Empresa: GIP DANTE CARRARO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Endereco: Rua Dante Carraro, 110, Pinheiros
Cidade: S&o Paulo - SP
Patriménio de Afetacdo: sim (14/09/2021)
Torres: 1
Total de Unidades: 112
Unidades em Estoque: 57
% Vendido: 46,73%
% Obra: 79,28%
Data de Entrega: 01/09/2024 (cronograma fisico financeiro de obra)
Data Base Monitoramento: 31/05/2024
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< it Informagbes Operag&o
oA CRI 56 Série da 32 Emisséo
‘ Data de Emissdo 20/04/2022

Data de Vencimento 06/04/2027
Crédito Total 10.000.000,00
Atualizagdo Monetaria IPCA
Juros Remuneratorios 9,5%
Saldo Devedor (31/05/2024) 10.097.805,96
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CRI - Resumo do Empreendimento

Operacéo
Informacdes da Operacéo
CRI 562 Série da 32 Emissao
Emissora (securitizadora) COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO
Agente Fiduciario (custodiante) OLIVEIRA TRUST DTVM
Cedente (Credora) COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP
Emitente (Devedora) GIP DANTE CARRARO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Empreendimento alvo HUB PINHEIROS
Crédito Total 10.000.000,00
Fundo de Despesas / Flat 679.526,67
Prémio 67.141,42
Preco de Aquisi¢&o Liquido 9.253.331,91
Data de emisséo 20/04/2022
Data de vencimento final 06/04/2027
Atualizag@o Monetario e Juros IPCA + 9,50% a.a. base 252
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1 — Monitoriamento Posicao Comercializacao

1.1 - Vendas (Status Unidades)

Unidades Monit. 'V'Of“t- O projeto possui 112 apartamentos (109 unidades, 08 escritorios e 03 lojas).
abr24 mai24 . . : . .
Em garantia, o empreendimento possui 08 escritérios e 02 lojas, onde todos

estdo em estoque até o monitoramento base.
*Unidades permutadas: loja 1, 1001, 1002, 1403 e 2002;

Total Unidades Empreendimento 112 112

Permutas 5 5
Unidades 5 5
DSE%ZQ’:; /eIrEnStlé)sqtl;Zue j: j; (i) Movimentacdes do periodo:
Unidades Alugadas 0 0 * Venda das unidades 705 e 1104.
Venq'das ) 49 >0 » Distrato da unidade 1106.
Quitadas 17 17
Financiamento Direto 12 13
Promessa de Repasse 20 20
Disponivel / Estoque 10 10
Unidades em Estoque 10 10
Unidades Alugadas 0 0
Vendidas 0 0
Quitadas 0 0
Financiamento Direto 0 0
Promessa de Repasse 0 0
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1 — Monitoriamento Posicao Comercializacao

1.2 — Rolagem de Unidades em garantia

Rolagem

Status abr/24 liberada q:;tﬁga permuta estoque alugada 0-30 31-90 91-120 121-180 > 180
liberada - - - - - - - - - - - -
quitada s/ lib 17 - - - - - - - - - - 17
permuta 5 - - - - = - - - - - 5
estoque 58 - - - - - (1) - - - - 57
alugada - - - - - - - - - - - -
0-30 29 - - = 1 - - (4) - - - 26
31-90 - - - - - - 4 - - - - 4
91 - 120 1 - - - - - - = - (1) - -
121 - 180 - - - - - - - - 1 - - 1
> 180 2 - - - - £ - - - - - 2

112 112

Movimentacdes no periodo:

* 02 unidades vendidas (705 e 1104);

* 01 unidade distratada que voltou para o estoque (1106);

* 05 unidades rolaram para faixa de atraso maior (604, 1006, 2101, 2102 e 606)
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1 — Monitoriamento Posicao Comercializacao

1.3 — Espelho de vendas

Hub Pinheiros

Hub Pinheiros

Todas as Unidades/Lojas Legenda: Em Garantia Legenda:
57 |Estoque (disponivel) 10 |Estoque (disponivel)
17 |Quitado 0 Quitado
Vendida Vendida
Permuta (indisponivel) Permuta (indisponivel)
112 Total 10  Total
1201 1202 1203 1204 1105 1106
1102 1103 1005
1003 906
902 903 904 806
801 802 803
701 703 704
601 603
401 402 401 402
301 302 301 302
201 202 201 202
101 102 101 102
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.1 — Inadimpléncia e Recebiveis

Unidades vendidas UNIDADES por % Pago

0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100% = 100%
abr-24 | mai-24 mai-24

0-30 46 43 54,3% 1 9 5 5 1 1 1 1 1 1 17

31-90 0 4 43,4% 1 0 0 0 2 0 0 0 1 0 0

91-120 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

121 - 180 0 1 14, 7% 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0

> 180 2 2 75,8% 0 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0

Total Unidades 49 2 10 5 5 3 1 1 3 2 1 17

Recebiveis unidades vendidas RECEBIVEIS por % Pago

0
Faixa de Atraso REMM R$MM A) 0-10% 10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80% 80-90% 90-100% = 100%
abr-24 | mai-24 mai-24

0-30 17,85 16,74  85,4% 0,84 6,78 3,36 4,30 0,30 0,51 0,32 0,12 0,20 0,00 0,00
31-90 0,00 2,02 10,3% 0,87 0,00 0,00 0,00 1,04 0,00 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
91-120 0,52 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 0,52 2,7% 0,00 0,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
> 180 0,32 0,32 1,6% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,32 0,00 0,00 0,00

Total Recebiveis 18,69 19,60 100,0%

O projeto possui 50 apartamentos vendidos, sendo 33 ativos. 03 unidades se encontram inadimplentes acima de 120 dias,
representando 4,3% (R$ 838.528,12) dos recebiveis totais.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.2 - Inadimpléncia e Recebiveis

Total Recebiveis (R$ MM) Recebiveis Chaves e Pés-Chaves (R$ MM)
" 040; " 026
= Lep 2T 1,8%
11,0%

m Pré-Chaves m Chaves e Pds-Chaves m0-30 m31-90 91-120 =121-180 m> 180

O total de recebiveis soma R$ 19,60 milhdes (em sua maioria referente a chaves e pds/chaves). Deste ultimo, R$ 0,66 milhdo
(4,5%) encontra-se inadimplente acima de 120 dias.
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.3 — Fluxo Realizado
Movimentacdes na conta do Projeto no periodo Mai/24:

Bradesco Daicoval

2766-9

Bradesco
286700-1

Santander

(1) Ocorreram aportes e retiradas no
13003372-5

Descricao

(i)

10

Saldo Inicial + Aplicac6es
Receita Contratada

Construcéo

Terreno

Incorporacao

Marketing

Corretagem

Despesas Administrativas
Despesas Financeiras

Tributos

Financiamento - Liberacdo Banco
Financiamento - Juros Banco
Financiamento - Outras Despesas
Aporte

Retirada

Aporte - GIP Gerencial

Mutuo

Débito - Provincia

Receitas Financeiras

TED msm TIT

Saldo Final + Aplicacbes

279.268,00
75.750,00

-1.671.153,31

-35.357,61
-15.039,25
-24.527,57
-37.220,00
-90.563,07
-12.915,49
-90.912,52
0,00

0,00

0,00
104.000,00
-483.500,00
0,00
-25.000,00
-95.298,66
16,14

2.169.000,00

46.546,66

225.774,12
596.026,16
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
-481,55
0,00

1.209.862,82

-123.958,29
-853,09
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

3,74

-1.899.372,84

7.001,07

0,00
269.627,16
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

-269.627,16 '

Conta Caixa Total
0001-0
0,00 0,00 505.042,12
0,00 0,00 941.403,32
-82.985,10 0,00 -1.754.138,41
0,00 0,00 -35.357,61
0,00 0,00 -15.039,25
-295,20 0,00 -24.822,77
0,00 0,00 -37.220,00
0,00 0,00 -90.563,07
0,00 0,00 -13.397,04
0,00 0,00 -90.912,52
0,00 0,00 1.209.862,82
0,00 0,00 -123.958,29
0,00 0,00 -853,09
0,00 0,00 104.000,00
0,00 0,00 -483.500,00
83.280,30 0,00 83.280,30
0,00 0,00 -25.000,00
0,00 0,00 -95.298,66
0,00 0,00 19,88
0,00 0,00 0,00

53.547,73

periodo que somam R$ 296 mil a
mais em retiradas
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.3.1 — Fluxo Realizado

Movimentacdes na conta do Patriménio Separado no periodo Mai/24:

. ltad PS
Descricao
18225-6
Saldo Inicial + Aplicacdes 1.935,17
Crédito - GIP Dante 95.298,66
CRI - Juros -72.402,92
CRI - Correcao Monetaria -15.995,50
CRI - QOutros 0,03
Despesas -8.896,31
Despesas Financeiras -73,00
Aplicacdo / Resgate 4.825,42
Receitas Financeiras 2,10
AplicacOes Financeiras 583.895,77
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.4 — Recebimentos de Clientes

N&o houve variacdo entre as recebimentos nos extratos bancarios e baixas de parcelas no ERP do incorporador:

Santander Bradesco Bradesco Extrato de

Empreendimento  Periodo 13003372-5 286700-1 2766.9  Clientes- Erp Y211a¢d0 (RY)

GIP Hub mai/24 75.750,00 596.026,16 269.627,16 -941.403,32 0,00

75.750,00 596.026,16 269.627,16 -941.403,32
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.5 — Unidades Comercializadas e Estoque

Area p VUV VMU VGV p VUV VMU VGV
Tipo  Area (m?) média Pe?trgl'lta Incor?otc()jfa dor VeQrtgie(;Ia VeAr:((jaie(lja Vendido Vendido Vendido Es?;?q'ue ESE)Z?Je Tabela Tabela Tabela (R$
R$/mM? REmil (R$ mm) R$/m?2 R$ mil mm)
Loja 18-38 167,0 1 2 0 0,0 0 0,0 0,0 2 401,0 26.165 5.245,47 10,5
Escritério  28-42 173,4 0 8 0 0,0 0 0,0 0,0 8 1.387,6 25.474 4.418,39 35,3
1 Dorm 46-48 45,9 3 61 34 1561,6 18.774 862,3 29,3 27 1.240,1 23.855 1.095,66 29,6
Studio 46-48 32,8 1 31 14 4415 17.421 549,4 7,7 17 574,3 24560 829,69 14,1
Duplex 39-107 145,8 0 5 2 200,21 18.993 1.900,0 3,8 3 529,0 21.088 3.718,68 11,2
5 24.367 1.766,35

O projeto possui 02 lojas, 08 escritérios e 55 apartamentos em estoque, somando um VGV de R$ 100.681.838,00 (Tabela
de vendas), ou R$ 83.921.183,95 (VUV das ultimas 3 vendas por tipologia).

Histograma de Vendas

8
7
5
4 4
3 mvendas
2 mdistrat
11 1 1 1 SlE
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2 — Monitoramento Recebiveis e Despesas

2.6 — Razao de Garantia (Gerencial)

Descricao Unds Valor (R$)
Recebivel de Unidades Vendidas (A) 0 0,00
Valor de Venda para fins de Leildo (B) 10  37.899.000,00
Saldo Devedor (C) 10.097.805,96
Raz&o Minima de GarantiaD=(A+B)/C 3,75
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3 — Monitoramento Contabil e Fiscal

3.1 - Fiscal

Aspectos Fiscais e Protestos

Certidbes Incorporadora (GIP Dante Carraro): Status: Validade:
© SRF/INSS Positiva c/ efeitos negativos 22/12/2024
@ Trabalhista Negativa 22/12/2024
@ Municipal Regular 21/12/2024
@ Estadual Negativa 25/12/2024
@ FGTS Regular 20/07/2024
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4 — Resultado Projetado

4.1 — Resultado projetado

17

Classificacdes Incorridos 2024 2025 2026 2027 Total i ) .
Receita Contratada 23.392.984,39 8.264.301,06 9.339.217,02 639.521,09 103.815,57 41.739.839,13 32% As premissas consideradas no cenario
Abatimento Unidades a Distratar - (208.767,86) (357.887,76) (167.690,40) (17.381,88) (751.727,90) -1% estio no préximo slide.
Revenda de Unidades Distratadas - 206.747,05 996.144,89 601.445,97 - 1.804.337,91 1%
Venda de Estoque - 9.615.968,99 46.331.486,97 27.973.727,98 - 83.921.183,95 64%
Receita Comissdo - 1.041.803,22 1.785.948,37 744.145,16 - 3.571.896,74 3%
Outras Receitas 19.711,76 - - - - 19.711,76 0%
Receitas 23.412.696,15 18.920.052,46 58.094.909,50 29.791.149,80 86.433,69 130.305.241,60 100%
Obra - Raso (38.020.405,05) (9.960.307,91) - - - (47.980.712,96) -37%
Obra - Taxa Adm (3.001.173,27) - - - - (3.001.173,27) -2%
Terreno (18.881.210,92) (10.667,00) - - - (18.891.877,92) -14%
Marketing (1.194.638,84) - - - - (1.194.638,84) -1%
Despesa Comissao (309.815,19) (1.041.803,22) (1.785.948,37) (744.145,16) - (3.881.711,93) -3%
Incorporagé&o (5.156.837,76) (207.652,00) - - - (5.364.489,76) -4%
Incorporacao - Fee Development/Sales - - (1.850.000,00) - - (1.850.000,00) -1%
Despesas Administrativas (2.218.811,38) (172.400,00) (189.176,32) - - (2.580.387,70) -2%
Devolugao Distratos Realizados - - - - - - 0%
Devolucéao Distratos Projetados - - - - - - 0%
Tributos (1.424.801,72) (603.273,79) (2.233.567,85) (1.143.006,96) - (5.404.650,31) -4%
Débito a identificar (54.190,87) - - - - (54.190,87) 0%
Custos e Despesas (70.261.885,00)  (11.996.103,91) (6.058.692,54) (1.887.152,11) - (90.203.833,56) -69%
Total Operacional (46.849.188,85) 6.923.948,56 52.036.216,96 27.903.997,69 40.101.408,04 31%
Receitas Financeiras 592.914,18 - - - - 592.914,18 0%
Despesas Financeiras (148.726,12) - - - - (148.726,12) 0%
Financiamento - Libera¢do Fundo 9.493.943,35 - - - - 9.493.943,35 7%
Financiamento - Amortizagdo Fundo - (10.481.095,16) - - - (10.481.095,16) -8%
Financiamento - Liberagao Banco 20.305.373,42 4.534.622,60 - - - 24.839.996,02 19%
Financiamento - Amortizag&o Banco (3.481.481,09) - (21.358.514,93) - - (24.839.996,02) -19%
Financiamento - Juros Banco (1.244.247,19) (1.030.747,54) (656.287,86) - - (2.931.282,59) -2%
Financiamento - Outros (2.998.538,90) - - - - (2.998.538,90) -2%
Aporte - Outros 5.622.614,97 - - - - 5.622.614,97 4%
Aporte - GIP 5.589.546,70 - - - - 5.589.546,70 4%
Aporte SCP 12.682.085,20 - - - - 12.682.085,20 10%
Retirada - Outros (1.220.000,00) - - - - (1.220.000,00) -1%
Retirada - GIP (483.500,00) - - - - (483.500,00) 0%
Mutuo 799.936,00 - - - - 799.936,00 1%
Aporte - GIP Gerencial 2.018.050,31 - - - - 2.018.050,31 2%
Retirada - GIP Gerencial (625.244,61) - - - - (625.244,61) 0%
Total Investimentos 46.902.726,22 (6.977.220,10) (22.014.802,79) 17.910.703,33 14%

53.537,37

(53.271,54)

30.021.414,17

27.903.997,69 86.433,69

58.012.111,37

45%
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4 — Resultado Projetado

4.2 — Resultado projetado

Premissas:
* Repasse distribuido por 3 meses comecando 3 meses apoés entrega de obra;
* Venda dos estoques em 24 meses;

* Custo de obra, terreno, marketing e incorporacéo considerando incorridos + fluxo projetado disponibilizado pelo incorporador na base
Maio/24;

« Cronograma de obra esté finalizando em set/24 conforme relatério atualizado pelo incorporador;

+ Estimadas despesas administrativas conforme fluxo projetado fornecido pelo incorporador + previsao de despesas com monitoramento e
operacoes de financiamento;

» Foram projetados os fluxos relacionados a financiamento a producéo.
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