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Resumo Empreendimento

Projeto

Informações Projeto

Empreendimento: Colinas Golf Residence

Empresa: COOPERATIVA HABITACIONAL COLINAS CASCAVEL – COOHACOL

Endereço: Estr. Alto São Salvador, São Salvador

Cidade: Cascavel - PR

Total de Unidades: 386

Total de Unidades em Garantia: 81

Unidades em Estoque: 72

% Vendido: 11,11%

Data de Entrega: 31/12/2026 (previsto cronograma de obra)

Data Base Monitoramento: 31/05/2025

Operação

Posição Operação Valor (R$)

Crédito Total 40.000.000,00

Saldo Devedor (30/05/2025) 35.186.000,00

Saldo a Liberar 4.814.000,00

Data Vencimento Contrato 30/12/2030
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Informações da Operação

CRI 1ª Série da 91ª Emissão

Emissora (securitizadora) COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZAÇÃO

Agente Fiduciário (custodiante) OLIVEIRA TRUST DTVM.

Cedente (Credora) OXY COMPANHIA HIPOTECÁRIA S.A.

Emitente (Devedora) JOTA ELE CONSTRUÇÕES CIVIS S.A

Empreendimento alvo COLINAS GOLF RESIDENCES

Crédito Total 40.000.000,00

Despesas Flat + Fundo de Reserva 480.745,52

1º Prêmio 203.784,78

Preço de Aquisição Líquido 39.315.469,70

Data de emissão 19/12/2024

Data de vencimento final 30/12/2030

Atualização Monetário e Juros CDI + 5,2% a.a. na base 252

Conta Patrimônio Separado C/C: 1591-6, ag.: 9168 (Itaú)

Garantias

Fiança

Cessão Fiduciária

AF de Imóvel

AF de Quotas

Fundo de Despesas

Fundo de Reserva

Razão Mínima de Garantia

CRI - Resumo Empreendimento
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Unidades
Monit. 

abr25

Monit. 

mai25

Total Unidades Empreendimento 386 386

Total Unidades Em Garantia 82 82

Permutas 1 1

Unidades 1 1

Disponível / Estoque 72 72

Unidades em Estoque 72 72

Vendidas 9 9

Quitadas 3 3

Financiamento Direto 6 6

Promessa de Repasse 0 0

1 - Monitoramento Posição Comercialização

O empreendimento possui 386 unidades, das quais 82 estão em 
Garantia.

(i) Há uma unidade em permuta que está em garantia.

(ii) Não houve movimentações no período.

(ii) 

(i) 

1.1 - Vendas (Status Unidades)
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liberada
quitada s/ 

lib
permuta estoque 0 - 30 31 - 90 91 - 120 121 - 180 > 180

liberada - - - - - - - - - - -

quitada s/ lib 3 - - - - - - - - - 3

permuta 1 - - - - - - - - - 1

estoque 72 - - - - - - - - - 72

0 - 30 5 - - - - - - - - - 5

31 - 90 - - - - - - - - - - -

91 - 120 - - - - - - - - - - -

121 - 180 - - - - - - - - - - -

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

82 82

Status abr/25 mai/25

Rolagem

1 - Monitoramento Posição Comercialização

1.2 – Rolagem de Unidades

Não houve movimentação no período.



7

Unidades vendidas UNIDADES por % Pago

Unds Unds % Pago

abr-25 mai-25 mai-25

0 - 30 8 8 76,8% - 1 1 - - - - - 1 2 3

31 - 90 0 0 - - - - - - - - - - -

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

121 - 180 0 0 - - - - - - - - - - -

> 180 1 1 4,0% 1 - - - - - - - - - -

Total Unidades 9 9 66,8% 1 1 1 0 0 0 0 0 1 2 3

Recebíveis unidades vendidas RECEBÍVEIS por % Pago

R$MM R$MM %

abr-25 mai-25 mai-25

0 - 30 2,10 2,05 60,1% - 1,23 0,47 - - - - - 0,23 0,12 -

31 - 90 0,00 0,00 0,0% - - - - - - - - - - -

91 - 120 0,00 0,00 0,0% - - - - - - - - - - -

121 - 180 0,00 0,00 0,0% - - - - - - - - - - -

> 180 1,36 1,36 39,9% 1,36 - - - - - - - - - -

Total Recebíveis 3,46 3,41 100,0% 1,36 1,23 0,47 - - - - - 0,23 0,12 -

Faixa de Atraso 0-10% 80-90% 90-100% = 100%10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70-80%

Faixa de Atraso 0-10% 80-90% 90-100% = 100%70-80%10-20% 20-30% 30-40% 40-50% 50-60% 60-70%

2 – Monitoramento Recebíveis e Despesas

O projeto possui 09 unidades vendidas, sendo 06 ativas e 01 unidade (287) está inadimplente acima de 120 dias, representando 
39,9% do recebível contratado ou R$ 1,36 milhão. Deste montante, R$ 66 mil refere-se a parcelas vencidas. 

2.1.1 – Inadimplência e Recebíveis
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1,23
36%

2,18
64%

Total Recebíveis Garantia (R$ MM)

Pré-Chaves Chaves e Pós-Chaves

0,98
45%

1,20
55%

Recebíveis Chaves e Pós-Chaves Garantia (R$ MM)

0 - 30 31 - 90 91 - 120 121 - 180 > 180

2 – Monitoramento Recebíveis e Despesas

O total de recebível é de R$ 3,41 milhões, sendo R$ 2,18 milhões de parcelas chaves/pós-chaves. Destes, R$ 1,23 milhão 
(55%) está inadimplente acima de 120 dias.

2.1.2 - Inadimplência e Recebíveis
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Itaú

57284-1

Saldo Inicial C/C 841,97

Aporte 1.099.000,00

Obra -513.666,84 

Incorporação -43.421,25 

Terreno -43.554,07 

Marketing -266.774,64 

Tributos -8.485,41 

Despesas Administrativas -222.385,45 

Despesas Financeiras -617,60 

Receitas Financeiras 0,09

Saldo Final C/C 936,80

Classificação

2 – Monitoramento Recebíveis e Despesas

Movimentações de Mai/25 nas contas do projeto:

(i) Houve aportes de R$ 1,09 milhões

(ii) Do total das Despesas Administrativas, R$ 218mil referem-se a folha 
de pagamentos (salários, INSS, FGTS, rescisões etc.);

(i) 

(ii) 

2.3.1 – Fluxo Realizado



10

Itaú PS

99881-8

Saldo Inicial C/C 15.362,83

Receita Contratada 48.365,06

Crédito - Jota Ele 686.882,71

CRI - Juros -575.690,64 

CRI - Outros 0,01

Transf entre contas -10.109,58 

Despesas -7.123,21 

Receitas Financeiras 2,19

Despesas Financeiras -107,18 

Aplicação / Resgate -145.727,92 

Saldo Final C/C 11.854,27

Aplicações Fundos 1.995.314,02

Saldo Final C/C + Aplicações 2.007.168,29

Classificação

2 – Monitoramento Recebíveis e Despesas

2.3.2 – Fluxo Realizado
Movimentações de Mai/25 na conta do Patrimônio Separado:
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2 – Monitoramento Recebíveis e Despesas

Comparando os recebimentos nos extratos bancários e as baixas no ERP desde o início da operação, não houve variação no 
período:

2.4 – Recebimentos de Clientes

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

Período

Extrato Bancário 

Itaú

 (57284-1)

Extrato Bancário 

Itaú PS

 (99881-8)

Total Extratos 

Bancários

Extrato Completo 

de Clientes - ERP
Variação (R$)

dez/24 133.586,75 0,00 133.586,75 -133.586,75 0,00

jan/25 50.035,27 0,00 50.035,27 -50.035,27 0,00

fev/25 0,00 50.285,45 50.285,45 -50.285,45 0,00

mar/25 0,00 450.702,82 450.702,82 -450.702,82 0,00

abr/25 0,00 48.177,16 48.177,16 -48.177,16 0,00

mai/25 0,00 48.365,06 48.365,06 -48.365,06 0,00

TOTAL 183.622,02 597.530,49 781.152,51 -781.152,51 0,00
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Tipologia
Área média 

(m²)

Qtd. 

Permuta

Qtd. 

Incorp.

Qtde. 

Vendida

Área 

Vendida

VUV 

Vendido 

R$/m²

VMU 

Vendido R$ 

mil

VGV 

Vendido 

(R$ mm)

Qtd. 

Estoque

Área 

Estoque

VUV Tabela 

R$/m²

VMU Tabela 

R$ mil

VGV Tabela 

(R$ mm)

VGV 

Calculado 

(R$ mm)

Valor Médio 

de Venda

Lote 700 a 800m² 750,7 0 30 3 2.250,1 1.551 1.163,3 3,5 27 20.271,1 2.211 1.659,8 44,8 22,4 1.163,3

Lote 801 a 1.000m² 848,2 0 45 6 5.034,6 1.350 1.132,9 6,8 39 33.134,2 2.147 1.823,8 71,1 43,7 1.132,9

Lote > 1.000m² 1.301,6 1 6 0 0,0 0 0,0 0,0 6 7.369,1 2.147 2.636,5 15,8 14,2 0,0

Total 1 81 9 7.284,7 1.412 1.143,0 10,29 72 60.774,3 2.168 1.830,02 131,76 80,35

1 1
2

1 1 1
2

1
2 2 2 2 2 2

4
5

6 6
7

9 9 9 9

3T
20

21

4T
20

21

1T
20

22

2T
20

22

3T
20

22

4T
20

22

1T
20

23

2T
20

23

3T
20

23

4T
20

23

1T
20

24

2T
20

24

3T
20

24

4T
20

24

1T
20

25

2T
20

25

Histograma de Vendas

vendas

distratos

unds. Ativas

2 – Monitoramento Recebíveis e Despesas

Dentre as unidades em garantia, o empreendimento possui 72 unidades em estoque, somando um VGV de R$ 131.761.124,14 (Tabela de 
vendas) ou R$ 80.352.276,13 (Considerando o VUV médio das vendas realizadas nos últimos 6 meses, consecutivos ou não).
Obs. Não houve atualização da tabela de vendas no período.

2.5 – Unidades Comercializadas e Estoque
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Razão Mínima de Garantia

Descrição Valor Nominal Valor Presente
Fator 

Divisor
Qtde. Unds Valor Dividido

VP Recebíveis Elegíveis Adimplentes (<=30 dias) 2.048.413,50 1.723.534,03 1,2 5 1.436.278,36 (A)/1,2

VP Recebíveis Elegíveis Inadimplentes (31 - 90 dias) 0,00 0,00 1,5 0 0,00 (B)/1,5

VP Recebíveis Elegíveis Inadimplentes (>90 dias) 1.362.726,14 1.000.667,83 2 1 500.333,91 (C)/2,0

Valor Total Estoque 80.352.276,13 80.352.276,13 2 72 40.176.138,07 (D)/2,0

Saldo Devedor - - - - 35.186.000,00 (E)

Razão Mínima de Garantia ((A + B + C + D ) / E) >= E 1,20

3 – Índice de Garantia

Observações:

i. Existe 1 unidade em garantia que está permutada (321);

ii. Existem 3 unidades em garantia que estão quitadas;

iii. Este estoque considera todas as unidades em garantia;

iv. Para fins de precificação do estoque, não está considerada a venda da unidade 1-246, por ter uma venda muito abaixo do valor 
de mercado (outlier). 

3.1.1 – Razão Mínima de Garantia
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3 – Índice de Garantia

3.1.2 – Razão Mínima de Garantia
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3 – Índice de Garantia

3.1.3 – Razão Mínima de Garantia



16

Razão Mínima de Garantia

Descrição Valor Nominal Valor Presente
Fator 

Divisor
Qtde. Unds Valor Dividido

VP Recebíveis Elegíveis Adimplentes (<=30 dias) 2.048.413,50 1.723.534,03 1,2 5 1.436.278,36 (A)/1,2

VP Recebíveis Elegíveis Inadimplentes (31 - 90 dias) 0,00 0,00 1,5 0 0,00 (B)/1,5

VP Recebíveis Elegíveis Inadimplentes (>90 dias) 1.362.726,14 1.000.667,83 2 1 500.333,91 (C)/2,0

Valor Total Estoque 64.584.690,96 64.584.690,96 2 54 32.292.345,48 (D)/2,0

Saldo Devedor - - - - 35.186.000,00 (E)

Razão Mínima de Garantia ((A + B + C + D ) / E) >= E 0,97

3 – Índice de Garantia

Observações:

i. Existe 1 unidade em garantia que está permutada (321);

ii. Existem 3 unidades em garantia que estão quitadas;

iii. Este estoque considera somente unidades com AF constituida;

iv. Para fins de precificação do estoque, não está considerando a venda da unidade 1-246, por ter uma venda muito abaixo do valor 
de mercado (outlier). 

3.1.4 – Razão Mínima de Garantia (gerencial)
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Razão Mínima de Garantia

Descrição Valor Nominal Valor Presente
Fator 

Divisor
Qtde. Unds Valor Dividido

VP Recebíveis Elegíveis Adimplentes (<=30 dias) 2.048.413,50 1.723.534,03 1,2 5 1.436.278,36 (A)/1,2

VP Recebíveis Elegíveis Inadimplentes (31 - 90 dias) 0,00 0,00 1,5 0 0,00 (B)/1,5

VP Recebíveis Elegíveis Inadimplentes (>90 dias) 1.362.726,14 1.000.667,83 2 1 500.333,91 (C)/2,0

Valor Total Estoque 61.241.579,70 61.241.579,70 2 54 30.620.789,85 (D)/2,0

Saldo Devedor - - - - 35.186.000,00 (E)

Razão Mínima de Garantia ((A + B + C + D ) / E) >= E 0,93

3 – Índice de Garantia

Observações:

i. Existe 1 unidade em garantia que está permutada (321);

ii. Existem 3 unidades em garantia que estão quitadas;

iii. Este estoque considera somente unidades com AF constituida;

iv. Para fins de precificação do estoque, está considerando a venda da unidade 1-246, por ter uma venda muito abaixo do valor de 
mercado (outlier). 

3.1.5 – Razão Mínima de Garantia (gerencial)
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4 – Monitoramento Contábil e Fiscal

TOTAL DO ATIVO 20.971.433,45    TOTAL DO PASSIVO 20.971.433,45    

CIRCULANTE 18.312.544,19      CIRCULANTE 16.200.654,00   

Caixa Geral 180.007,89         Fornecedores 1.054.124,72        

Banco Conta Movimento 3.701,43              Obrigações Fiscais 36.057,80           

Promitentes Compradores 821.432,36          Obrigações Previdenciárias e Sociais 126.849,19          

Adiantamento Fornecedores 256,48               Obrigações de Informações de Imóveis 4.289.606,31      

Estoques 17.307.146,03      Outras obrigações 10.694.015,98     

NÃO CIRCULANTE 2.658.889,26      NÃO CIRCULANTE -                               

Promitentes Compradores 2.658.889,26         

PATRIMÔNIO LIQUÍDO 4.770.779,45       

Capital Social 15.000,00           

Lucros ou Prejuízos Acumulados 4.755.779,45      

Jota Ele 07 Construcoes Civis LTDA - 31/03/2025

4.1 - Balancete
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4 – Monitoramento Contábil e Fiscal

Certidões Incorporadora (Coop. Hab. Colinas Cascavel): Status: Validade:

SRF/INSS Negativa 19/11/2025

Trabalhista Negativa 23/12/2025

Municipal Positiva n.a.

Estadual Negativa 24/10/2025

FGTS Regular 08/07/2025

Aspectos Fiscais e Protestos

4.2 - Fiscal
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Classificações Incorridos 2025 2026 2027 2028 2029+ Total % / VGV

Receita Contratada 8.651.215,39             586.863,47            700.678,44              425.337,52             1.698.260,21          -                              12.062.355,03            13%

Abatimento Unidades a Distratar -                              (38.619,77)               (132.410,64)              (66.205,32)             (1.125.490,41)          -                              (1.362.726,14)              -1%

Revenda de Unidades Distratadas -                              26.505,36              157.793,92               572.297,77              -                            -                              756.597,05                  1%

Venda de Estoque -                              2.377.989,55          11.295.790,66           61.549.627,23         -                            -                              75.223.407,44           82%

Receita Comissão -                              1.795.104,04            3.077.321,21              256.443,43             -                            -                              5.128.868,69               6%

Outras Receitas -                              -                             -                              -                             -                            -                              -                                       0%

Receitas Financeiras 59.552,35               -                             -                              -                             -                            -                              59.552,35                    0%

Receitas 8.710.767,74              4.747.842,64          15.099.173,60            62.737.500,63         572.769,80              -                                     91.868.054,42           100%0%

Obra (10.341.268,36)         (12.691.340,24)        (26.035.377,97)        -                             -                            -                              (49.067.986,57)         -53%

Terreno (461.864,08)            (217.758,86)            -                              -                             -                            -                              (679.622,94)                -1%

Marketing (1.501.871,11)               (170.474,08)            -                              -                             -                            -                              (1.672.345,19)              -2%

Despesa Comissão (105.670,20)             -                             -                              -                             -                            -                              (105.670,20)                 0%

Incorporação (420.236,26)            -                             -                              -                             -                            -                              (420.236,26)                0%

Despesas Administrativas (7.167.706,22)           (97.618,07)              (93.419,13)                -                             -                            -                              (7.358.743,42)            -8%

Devolução Distratos Realizados (10.222,09)               -                             -                              -                             -                            -                              (10.222,09)                    0%

Devolução Distratos Projetados -                              -                             (30.698,39)              -                             -                            -                              (30.698,39)                   0%

Tributos (797.898,20)            (198.719,31)              (809.070,67)            (4.204.975,15)         (38.547,41)             -                              (6.049.210,73)             -7%

Despesas Financeiras (2.787,58)                 -                             -                              -                             -                            -                              (2.787,58)                      0%

Custos e Despesas (20.809.524,10)        (13.375.910,56)         (26.968.566,16)        (4.204.975,15)          (38.547,41)               -                                     (65.397.523,37)          -71%0%

Total Operacional (12.098.756,36)         (8.628.067,91)          (11.869.392,56)          58.532.525,48        534.222,39              -                                     26.470.531,05            29% 0%

CRI - Emissão 35.500.922,17          4.814.000,00          -                              -                             -                            -                              40.314.922,17              44%

CRI - Liberação (32.730.309,43)       -                             -                              -                             -                            -                              (32.730.309,43)          -36%

CRI - Amortização -                              -                             -                              (10.000.000,00)       (10.000.000,00)     (20.000.000,00)      (40.000.000,00)        -44%

CRI - Juros (2.472.762,62)          (3.975.598,47)        (7.888.271,83)           (8.584.554,01)         (8.299.442,49)      (15.502.263,82)        (46.722.893,24)         -51%

CRI - Prêmio (268.559,06)           -                             -                              -                             -                            -                              (268.559,06)               0%

CRI - Despesas (119.251,29)               -                             -                              -                             -                            -                              (119.251,29)                    0%

CRI - Outros 0,06                         -                             -                              -                             -                            -                              0,06                                0%

Aporte 12.756.223,27           -                             -                              -                             -                            -                              12.756.223,27              14%

Retirada -                              -                             -                              -                             -                            -                              -                                       0%

Crédito - Jota Ele 1.561.917,05              -                             -                              -                             -                            -                              1.561.917,05                 2%

Débito - Jota Ele -                              -                             -                              -                             -                            -                              -                                       0%

Crédito - Província -                              -                             -                              -                             -                            -                              -                                       0%

Débito - Província -                              -                             -                              -                             -                            -                              -                                       0%

Crédito a Identificar -                              -                             -                              -                             -                            -                              -                                       0%

Débito a Identificar -                              -                             -                              -                             -                            -                              -                                       0%

Transf entre contas (121.318,70)                -                             -                              -                             -                            -                              (121.318,70)                    0%

Total Investimentos 14.106.861,45            838.401,53               (7.888.271,83)            (18.584.554,01)        (18.299.442,49)     (35.502.263,82)        (65.329.269,17)           -71%

Saldo Total 2.008.105,09             (7.789.666,38)         (19.757.664,39)         39.947.971,48          (17.765.220,10)        (35.502.263,82)        (38.858.738,12)           -42%

As premissas consideradas no 
cenário estão na próxima página

5 – Resultado Projetado
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4 – Comentários

• Repasse distribuído por 3 meses começando 3 meses após entrega de obra;

• Venda dos estoques projetada em 20 meses;

• Comissão de vendas de 6% conforme média aplicada em amostragem das vendas;

• Tributos a incorrer estimados em 6,73% (lucro presumido) sobre receita líquida de comissão.

• Despesas de terreno e marketing conforme fluxo projetado fornecido pelo incorporador;

• Estimadas despesas administrativas conforme fluxo projetado fornecido pelo incorporador + projeção de despesas com monitoramento 
(Monitori)

• Obra a incorrer utilizado os valores conforme relatório de medição engenharia Monitori;

• Fluxo incorrido considera os movimentos financeiros incorridos na conta da SPE e do Patrimônio Separado;

• Referente a operação de CRI, foram adquiridos R$ 40 milhões de créditos para 7 empreendimentos. Destes, R$ 12 milhões serão utilizados no 
Colinas Golf Residences e destes valores, os R$ 40 milhões foram creditados na conta de livre movimentação da Jota Ele (que não foi nos 
disponibilizado) e foi aportado R$ 12,75 milhões no projeto. No entanto, no fluxo de caixa do projeto está sendo projetado o pagamento total 
da dívida para monitoramento do saldo devedor do CRI.

• Juros do CRI: projetado juros mensais do saldo devedor atualizado (divulgado pela Oliveira Trust - Spread 5,25% + CDI);

• Amortização do CRI: conforme Termo de Securitização, a amortização do CRI iniciará em jan/27 e deverá ser quitada até o vencimento do CRI 
em dez/30. Desta forma, esta sendo projetado amortizações mensais em parcelas iguais durante este período;

• VP dos recebíveis atualizados a taxa da operação (Spread 12%, desconsiderando o IPCA por solicitação Valora).
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