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Monitoramento de Projetos Imobiliarios
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JL Hotel
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CRI - Resumo do Empreendimento

Informacgdes Projeto
Empreendimento: Hotel JL by Bourbon
Empresa: Jota Ele Construgcdes Civis S.A.
Endereco: Rua Coronel Pedro Scherer Sobrinho, 222
Cidade: Curitiba
Data Base Monitoramento: 31/03/2024

Financiamento Imobiliario

Posicdo Financiamento Valor (R$)
Crédito Total R$ 54.300.000,00
Saldo Devedor (31/03/2024) R$ 55.109.090,78
Data Vencimento Contrato 30/12/2033
Taxa de Juros (% a.a.) IPCA + 11%

JLhotel
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1 — Conciliacdo Extratos Bancarios

1 — Extratos Bancarios

Conciliagédo dos Extratos em Mar/24:

ltad
Descricéo 0710853-2
Saldo C/C Inicial 1,00
Receita 68.860,00
Crédito - RDS 12.750,00
Despesas - Operacéo 0,00
Despesas - Adm 0,00
Receitas Financeiras 0,00
Aporte 0,00
Retirada -11.000,00
Despesas Financeiras 0,00
Outros Tributos 0,00
Tarifas/Taxas -545,80
Aplicagao/Resgate -67.982,35
TED msm TIT -2.081,85

Saldo C/C Final
Saldo Aplicacbes

68.925,52
68.926,52

Saldo C/C + Aplicacbes

Itad
12759-0

0,00
0,00
0,00
0,00
267,00
0,00
0,00
-100,00
0,00
-167,00

0,00
0,00

1.666,67
1.666,67

Itald
138605-0

860,65
0,00
0,00
0,00

-2.282,01
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
-44,14

0,00
2.081,85

0,00

ltad

47297-6
3.261,65
1.520.988,01
0,00
-986.383,04
-317.213,22
1,89
1.450.650,52

-1.443.000,00

0,00
-198.167,54
-1.583,70

0,00
0,00

28.554,57
0,00

28.554,57

Total Geral

4.123,30
1.589.848,01
12.750,00
-986.383,04
-319.495,23
268,89
1.450.650,52

-1.454.000,00

-100,00
-198.167,54
-2.340,64

-67.982,35
0,00

29.171,92
70.592,19

99.764,11

OBS: Foi solicitado 0 acesso a conta 1591-6 para o incorporador que sera inclusa nos proximos relatorios.
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4 — Conciliacao Extratos Bancarios

4.2 — Extratos Bancarios do PS

Conciliacdo dos Extratos das contas do PS de Mar/24:

Itad (1) Movimentos relacionados a Emissao, Liberacao e
Descricao 18591-1 Amortizacdo e Juros da operacgéo CRI.
Saldo C/C Inicial 53.194,91
CRI - Despesas -51.867,84
CRI - Amort / Juros -456.532,35
| CRI - Liberacao -22.236.778,32
U CRI - Emisséao 22.236.778,31
CRI - Outros 0,02
Crédito - JL 462.856,23
Receitas Financeiras 19,93
Tarifas/Taxas -77,20

Saldo C/C Final 7.593,69
Saldo Aplicacdes 2.803.143,40
Saldo C/C + Aplicacdes 2.810.737,09
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2 — NOI

2.1 — NOI (informado pelo Operador

O ese R$ ae a 4 e 4 a 4 A Delta % . .

Receita Bruta 2.504.684,81 2.838.836,81 2.183.427,01 2.330.417,19 146.990,18 6,7%) (I) MOVI m entos de A:Mar/24 i FeV/24
Hospedagem 1.774.790,26 2.112.800,95 1.591.983,61 1.643.448,29 51.464,68 3,2% (i i) Delta = A/ Fev-24.
Alimentos 385.812,65 441.212,80 361.691,62 421.518,17 59.826,55 16,5%

Bebidas 148.632,42 77.829,27 66.781,61 74.475,57 7.693,96 11,5%
Aluguel De Salas 15.435,88 18.267,71 12.283,37 23.500,00 11.216,63 91,3%
Aluguel De Equipamentos 0,00 0,00 1.300,00 3.400,00 2.100,00 161,5%
Outras Receitas 180.013,60 188.726,08 149.386,80 164.075,16 14.688,36 9,8%
Descontos 0,00 -17.835,93 -17.479,65 -32.234,17 -14.754,52 84,4%

Receita Efetiva 2.486.064,41 2.820.905,26 2.165.947,36 2.298.183,02 132.235,66 6,1%)
Impostos -100.681,41 -152.563,82 -114.769,66 -99.549,42 15.220,24 -13,3%

Receita Liquida 2.385.383,00 2.668.341,44 2.051.177,70 2.198.633,60 147.455,90 7,2%)

Total De Despesas -1.216.890,07 -1.436.918,58 -1.186.235,36 -1.294.784,24 -108.548,88 9,2%|
Custos E Transferéncias 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0%

Custo De Alimentos -137.339,18 -132.789,37 -96.960,56 -116.809,27 -19.848,71 20,5%
Custo De Bebidas -18.395,30 -13.732,46 -13.764,09 -15.695,79 -1.931,70 14,0%
Despesas De Pessoal -467.698,13 -587.579,50 -521.305,10 -527.498,49 -6.193,39 1,2%
Desp. Operac. Variaveis -142.067,86 -128.205,74 -91.624,89 -98.997,70 -7.372,81 8,0%
Desp. Administrativas / Op. Fixas -14.687,21 -19.320,52 -5.218,62 -6.971,36 -1.752,74 33,6%
Desp. Vendas -2.728,32 -2.421,58 -6.225,24 -37.829,65 -31.604,41 507,7%
Desp. Marketing -533,31 -7.800,00 -12.866,17 -18.220,00 -5.353,83 41,6%
Comissoes -156.325,24 -230.153,72 -161.516,62 -159.869,65 1.646,97 -1,0%
Contratos De Servigos -54.489,52 -48.425,79 -45.836,06 -52.614,47 -6.778,41 14,8%
Manutengédo -43.017,32 -33.817,28 -35.112,13 -52.073,08 -16.960,95 48,3%
Servigos Publicos -97.018,38 -110.037,40 -111.028,00 -116.418,05 -5.390,05 4,9%
Outros Impostos E Taxas (Sem Iptu) 3.752,63 -5.090,87 -2.274,79 -2.483,31 -208,52 9,2%
Receitas Financeiras 1.152,38 406,91 76,46 821,99 745,53 975,1%
Despesas Financeiras -5.077,09 -5.351,25 -7.699,13 -12.204,67 -4.505,54 58,5%
Receitas Negativas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0%
Outras Receitas / Despesas Operacionais 4.606,67 1.680,34 880,25 2.494,80 1.614,55 183,4%
Honorarios De Uso Da Marca -60.100,09 -67.166,09 -51.690,86 -55.797,26 -4.106,40 7,9%
IPTU -16.554,48 -17.216,69 -16.493,98 -16.493,98 0,00 0,0%
Seguros -7.137,10 -3.341,72 -2.404,13 -2.404,13 0,00 0,0%
Juros Passivos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0%
Reformas / Obras / Retrofit 0,00 -19.068,59 0,00 0,00 0,00 0,0%
Despesas Diretoria -3.233,22 -7.487,26 -5.171,70 -5.720,17 -548,47 10,6%
Lucro Operacional Liguido (Ebitda) 1.168.492,93 1.231.422,86 864.942,34 903.849,36 38.907,02 4,5%) °
Margem EBITDA 46,65% 43,38% 39,61% 38,78%) -0,83% -2,1%) M O N I TO R '
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2 — NOI

2.2 — NOI

NOI apurado conforme extratos bancarios e relatorio de conciliagéo:

Classificagao Sintética
Receita

Receita Operacional Total
Despesa Operacional

Despesa Operacional Total
Despesa ndo Operacional
Despesa ndo Operacional Total
Receitas Financeiras

Receitas Financeiras Total

Total de Movimentacdes de Caixa
(-) Descontando Movimentos Ndo Operacionais

"NOI" (Regime Caixa)

Classificagcao Analitica dez/23
Receita 2.496.012,85
Receitas Financeiras 1,99
Outras Receitas 0,00
Crédito - RDS 0,00

2.496.014,84

Despesas - Operacao -1.576.691,08
Despesas - Adm -196.845,82
Despesas Financeiras -1,00
Outros Tributos 0,00
-1.773.537,90

Tarifas/Taxas -21.684,28
-21.684,28

Receitas Financeiras 0,26
0,26

700.792,92

722.476,94

-21.684,02

jan/24
2.906.469,61
1,84
520,00
0,00
2.906.991,45
-1.380.870,51
0,00
-27,76
0,00
-1.380.898,27
-42.444,67
-42.444,67
0,00
0,00
1.483.648,51
-42.444,67
1.526.093,18

fev/24
1.779.815,51
167,53
0,19
0,00
1.779.983,23
-1.441.197,77
-1.525,55
-3,96
0,00
-1.442.727,28
-7.977,49
-7.977,49
0,00
0,00
329.278,46

-7.977,49

337.255,95

mar/24
1.589.848,01
268,89
0,00
12.750,00
1.602.866,90
-986.383,04
-319.495,23
-100,00
-198.167,54
-1.504.145,81
-2.340,64
-2.340,64
0,00
0,00
96.380,45
-2.340,64
98.721,09

Total Geral
8.772.145,98
440,25
520,19
12.750,00
8.785.856,42
-5.385.142,40
-517.866,60
-132,72
-198.167,54
-6.101.309,26
-74.447,08
-74.447,08
0,26

0,26
2.610.100,34
-74.446,82
2.684.547,16
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2 — NOI

2.3 = NOI

Comparativo NOI informado vs NOI apurado, contemplando até Mar/24 :

A B C=A+8B D E F=D+E G=F-C
Receitas Despesas NOI Bruto Receitas Apuradas Despesas NOI Bruto Apurado Variacéao
Informadas Informadas Informado Apuradas
dez-23 2.385.383,00 -1.216.890,07 1.168.492,93 2.496.014,84 -1.773.537,90 722.476,94 -446.015,99
jan-24 2.668.341,44 -1.436.918,58 1.231.422,86 2.906.991,45 -1.380.898,27 1.526.093,18 294.670,32
few-24 2.051.177,70 -1.186.235,36 864.942,34 1.779.983,23 -1.442.727,28 337.255,95 -527.686,39
mar-24 2.198.633,60 -1.294.784,24 903.849,36 1.602.866,90 -1.504.145,81 98.721,09 -805.128,27

9.303.535,74 -5.134.828,25 4.168.707,49 8.785.856,42 -6.101.309,26 2.684.547,16 -1.484.160,33

Comentarios no proximo slide
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2

=\[(e]

2.3.1 = NOI

Comparativo NOI informado vs NOI apurado, periodo de Mar/24 :

1)

2)

3)

4)

5)

De acordo com incorporador o NOI informado € calculado por competéncia, desta forma o valor do NOI apurado (Monitori), este que &
calculado por caixa tera divergéncias de resultado.

Para conciliagdo com extratos bancarios, foi utilizado como base o relatorio razédo contabil.

No calculo do NOI, fomos informados de que alguns movimentos financeiros devem ser desconsiderados devido a ndo serem operacionais,
tais como transferéncia entre contas da JL ( aportes e retiradas).

A variavel dos resultados do NOI, se deve a ocorréncia dos seguintes pontos:
+ Pagamentos a vista de despesas (caixa), porém para projecado contabil (Regime competéncia) esta mesma despesa € distribuida ao
longo do ano havendo um impacto menor no resultado do NOI informado;
» Despesas referentes a meses passados ou futuros, mas sendo pagas no periodo atual do monitoramento;
* As receitas sdo de grande maioria referente a cartdo de crédito, podendo ter uma diferenca de até 30 dias para serem recebidas em

caixa.

Foi incluido para célculo do NOI apurado as receitas recebidas na conta do PS.
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3 — Razao de Garantia

3.1 — Razao Minima de Garantia

8.3. Razdo Minima de Garantia: A partir da presente data e até a integral liquidagéo dos CRI,
fica estabelecido que, anualmente, na Data de Verificacdo que ocorrer em margo, a Securitizadora
devera verificar o atendimento a razdo de garantia obtida através do calculo abaixo ("Razdo de
Garantia”).

—SDL = 65,009
" Valor do Imével — o

Sendo que:

SDL = Saldo Devedor Liquido, sera o Saldo Devedor dos CRI (conforme definido na Clausula
8.1.2.2 acima), subtraido de eventuais recursos retidos na Conta do Patrimdnio Separado a titulo
de Fundo de Reserva; e

Valor do Imovel = o valor de venda forgada do Imodvel Hotel constante do laudo de avaliagao
elaborado, no maximo, 60 (sessenta) dias antes da Data de Verificagdo em questdo (exceto no
caso da Data de Verificagdo que ocorrer em 2024, para a qual sera considerado o laudo
mencionado na Clausula 5.1 do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoével), por alguma das
seguintes empresas: (a) Cushman & Wakefield Consultoria Imobilidria Ltda., inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 02.730.611/0001-10; (b) Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 02.636.857/0001-28; (c) Jones Lang LaSalle Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 00.999.856/0001-12; (d) CBRE Consultoria do Brasil Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n©
51.718.575/0001-85; ou (e) B. Internacional Real Estate Ltda, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
02.164.894/0001-80 (“Avaliadoras Autorizadas”).

8.1.2.2. Sem prejuizo do disposto acima, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao
pagamento da PMT dos CRI, a Securitizadora devera atualizar a unidade de recebiveis onerada
junto as Registradoras de modo a refletir o limite maximo correspondente ao "Saldo Devedor dos

CRI”, assim entendido como o saldo devedor atualizado dos CRI integralizados apos amortizagdo
de principal, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fonte: Termo de Securitizacéo

10

5. VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

5.1. As Partes atribuem, nesta data, ao Imovel o valor constante do Anexo II ao
presente Contrato, definido de acordo com laudo de avaliacdo do Imdvel realizado
pela Harca Engenharia Eireli - ME, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 20.620.442/0001-
48, em 08 de dezembro de 2023, descrito no Anexo 11. Para fins de primeiro leildo,
deverd ser realizado laudo de avalicdo do Imével, as expensas da Fiduciante, o qual
sera considerado como valor minimo de mercado para fins de leildo ("Valor Minimo®).

Fonte: Contrato de Alienac¢éo Fiduciaria do Imovel

Matricula/RGI Inscricdo Municipal : ) ( g G
e Garantidas  Garantidas (R$)
Matricula n® 36.001 10.1.20.17.0158.001 82.562.000,00 152,04% 54.300.000,00
do  Registro de (oitenta e dois (cento e (cinquenta e
Imawveis do 29 Oficio milhdes, cinquenta | quatro milhdes e
de Foz do Iguacu - guinhentos e e dois trezentos mil
Parana sessenta e dois inteiros e reais)
mil reais) quatro
centésimos
por cento)

Fonte: Anexo Il - Contrato de Alienacao Fiduciaria do Imével
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3 — Razao de Garantia

3.2 — Razao Minima de Garantia

Razao Minima de Garantia:

Saldo Dewvedor 55.109.090,78 (A)
Fundo de Reserva 2.700.000,00 (B)
Valor do Imowel 82.562.000,00 (C)
) Razao Minima de Garantia (< 65%) 63% (D) = (A - B)/(C)
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