IMOVEL EM ANALISE - EVERTON POLETTO

Santa Monica

Centro - RUA IGUACU, 275 APTO. . LT 03

PROMISSOR

Venda a vista 137.1% - Financiado 294.5% -
Aluguel 119%/més

« A matricula 9.704, de Santa Isabel do Ivai - PR, descreve um lote de 204,00 m? com uma casa de 64,94 m? no
Loteamento 'Cidade Santa Monica'. O imével foi adquirido por Claudio Marcos Ferro em 25/09/2009 por R$
48.000,00, financiado pela Caixa Econémica Federal. Devido a inadimpléncia, a propriedade fiduciaria foi
consolidada em nome da CEF em 17/04/2024, com valor do imével de R$ 59.220,61, indicando que esta pronto
para leilao extrajudicial.

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIAGAO BANCO CAPITAL AREA
CALCULADO NECESSARIO UTIL
R$ RS R$ RS
63.406,00 135.000,00 64.94
desconto 53.0% sobre 270'000100 referéncia CEF 43'986'99 m?
avaliacdo limite do cliente disponivel: R$ 2 quartos -
300.000,00 Casa
Dados do Leilao
Modalidade Venda Online Data do certame nao ha
Banco Caixa Aceita FGTS Sim
Ne Edital ndo ha Aceita Sim
financiamento
Leiloeiro nao ha
Risco de anulagao Sem acéo judicial contra o
do leilao leildao
- Pagina Caixa - Edital PDF - Matricula - Google Maps
L3 ~ oA L3 .
Localizacao e Conveniencias (aio s km)
TRANSPORTE COMERCIO E SAUDE E ESCOLAS E LAZER E
PUBLICO SERVICOS FARMACIAS CRECHES GASTRONOMIA

Fonte: OpenStreetMap (dados abertos). A cobertura em cidades satélite pode ser parcial — recomenda-se visita presencial para confirmar
vizinhanga.


https://venda-imoveis.caixa.gov.br/sistema/detalhe-imovel.asp?hdnOrigem=index&hdnimovel=08126400012441
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/PR/8126400012441.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=%20rua%20iguacu,%20275%20apto.%20.%20lt%2003%20-%20centro%20-%20santa%20monica,%20parana

Analise da Matricula »o.-0.

Ultimo proprietario  CLAUDIO MARCOS FERRO Consolidacao Confirmada 2024-04-17
CPF 027.383.629-31 Indisponibilidade N&o ha
Estado civil solteiro Arresto Nao ha

Usufruto Nao ha

RESUMO DO HISTORICO

A matricula 9.704, de Santa Isabel do Ivai - PR, descreve um lote de 204,00 m? com uma casa de 64,94 m? no
Loteamento 'Cidade Santa Ménica'. O imovel foi adquirido por Claudio Marcos Ferro em 25/09/2009 por R$
48.000,00, financiado pela Caixa Econémica Federal. Devido a inadimpléncia, a propriedade fiduciaria foi
consolidada em nome da CEF em 17/04/2024, com valor do imével de R$ 59.220,61, indicando que esta pronto
para leilao extrajudicial.

EStI‘lltllI‘a de CllStOS (método Edwards - SOP)

PRE-ARREMATACAO POS-ARREMATAGAO
Lance total R$ 63.406,00 ITBI (2.0%) R$ 1.268,12
L Entrada (5.0%) R$ 3.170,30 Escritura + Registro R$ 3.000,00
L Financiado R$ 60.235,70 Débito condominio R$ 13.500,00
(quitado na venda)
Débito IPTU R$ 405,00
Subtotal pré R$ 3.170,30
Desocupacao + R$ 15.000,00
reforma
12m vazio R$ 1.620,00
(IPTU+cond)

Subtotal pos R$ 34.793,12



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pds (sem juros) R$ 37.963,42
Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 6.023,57
Desembolso total estimado R$ 43.986,99
Valor de venda projetado (12m) R$ 273.000,00
Comisséo corretor (6%) -R$ 16.380,00
IR ganho de capital (15%) -R$ 22.859,60
Lucro liquido estimado R$ 129.537,71
ROI a vista (12 meses) 137.13%
ROI financiado (entrada 5% Caixa) 294.49%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

294.49% 14.50% +279.99 pp

Comparativo com o custo-oportunidade da renda fixa. O imével agrega ganho de capital por valorizacao + aluguel recorrente, enquanto
Selic é apenas rendimento financeiro sem alavancagem patrimonial.



ARREMATACAO - LAUDO DE ANALISE Ref. 36ed024

Cenério: Mantel' C Alugal' vs. vender em 12m + Selic

Retorno acumulado ao manter o imével alugado (aluguel mensal + valorizagao patrimonial 7% a.a.) comparado a vender
em 12 meses e reinvestir na Selic. Mostramos apenas os horizontes em que manter é mais vantajoso.

ALUGUEL VALORIZAGAO RETORNO RETORNO
HORIZONTE i VANTAGEM
ACUMULADO IMOVEL HOLD FLIP+SELIC
3 anos R$ 45.095,53 R$ 61.436,74 R$ 335.545,28 R$ 183.508,23 +R$
152.037,05
5 anos R$ 80.665,85 R$ 109.896,62 R$ 419.575,48 R$ 254.264,93 +R$
165.310,55
7 anos R$ 121.390,30 R$ 165.378,34 R$ 515.781,65 R$ 347.028,73 +R$
168.752,92
10 anos R$ 193.803,87 R$ 264.032,32 R$ 686.849,20 R$ 542.975,95 +R$
143.873,25

Premissas: valorizacdo imovel 7% a.a., reajuste aluguel 7% a.a., Selic 14.50% a.a. constante, lucro do flip reinvestido. Retorno Hold = aluguel
acumulado + (valor do imovel na data - capital investido). Além desses horizontes, a Selic composta passa a ser mais favoravel — sinal de

revisar a estratégia.

Pontos de Atencao

Atencao — nao bloqueia, mas considerar:

« A propriedade fiduciaria foi consolidada em nome da Caixa Econémica Federal em 17/04/2024, indicando que o
imovel esta pronto para leildao extrajudicial.

Nota técnica: Laudo gerado automaticamente pelo sistema Clawdete com base no método Edwards Miranda — SOP Arrematacao v1. Fontes:

matricula oficial via ONR (Registro de Imoveis), edital Caixa Econémica Federal, BCB API (Selic), OpenStreetMap (amenidades) e comparativo de

mercado Zap Imoveis / Viva Real. Valores de mercado e aluguel sdo estimativas baseadas em método comparativo direto; para decisao final

recomenda-se visita presencial e validagao junto a corretor local. Dividas de condominio e IPTU seguem a regra propter rem prevista no edital.

Anexo: matricula oficial com selo digital ONR (Operador Nacional de Registros) reproduzida a seguir para comprovacao e arquivamento.

Gerado em 23/05/2026 09:17
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Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/yalidacao.aspx e digite o hash 1dab06bd-7-clb-401‘3-a3e4-4f‘d‘1.15400v9740d
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R _jfTA ISABEL DO IVAf - PR REGISTRO GERAL i
TITULAR: ' RICA —=

Marcos Léo de Albuquerque Vellozo MATRICULA N0 9,704 /\ ¢ —
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| SITUACAQ _ - Planta do Loteamento “Cidade Santa Ménica”.- :

CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES - Lote urbano de terras sob 1°.03, da Quadra n°.14-A,
com a drea de 204,00 metros quadrados, situado na planta do Loteamento “Cidade Santa M6nica”,
Municipio de Santa Ménica”, desta Comarca, com as seguintes divizas e confrontagdes: “FRENTE:
mede 12,00 metros para a Rua Ignag; FUNDOS: mede 12,00 metros para o lote n°.17; LADO
DIREITO: mede 17,00 metros para o lote 1°.04; LADOQ ESQUERDIO: mede 17,00 metros para o fote
1°.02”.-Conforme Mapa e Memorial descritivo, elaborados pelo Dr. Rafael Francisco Bana, Engenheiro
Civil - CREA PR 1°.62.070/D.-PROPRIETARIO: MICHEL OSVALDO RASMUSSEN, portador da
CI-RG 1°.7.748.780-8-SSP-PR. ¢ inseritc no CPF sob n°.037.192.66%-66, brasileiro, solteiro,
empresdrio, residente ¢ domjeitiado 4 Rua Salgado Filho, 1.275, na cidade de Paranavai, Estado do
Parani -TITULO ANTERIOR: Sob n°.R-4-2.275 (Matriculado sob 0°.9.560), Livro 2 deste Oflcio
Imobilidrio.-DATA DA MATRICULA: _ Santa Isgbel do Ivai, 07 de Abril de 2.009.-

w e SO D ESCREVENTE.-

{Silvani de Souza Ladeia)
=
AV-1.9.704|[DAT A:15/04/2009|[PROTO COLO:35.140]-Tendo em vista requerimento de parte
interessada apresentado em forma legal e que fica arquivado em Cartério, fago  presemte averbagéo,
para constar que sobre o imével objeto desta mafricula, foi edificada uma construgdo residencial
unifamiliar em alvenaria, com a drea de 64,94 metros quadrados, conforme se comprova pela seguinte
documentagio: Habite-se Unifamiliar 1°.01/2009, expedide em data de 30-03-2009 ¢ Alvara para
Construgéo n°.001/2009, expedido em data de 10/02/2009, ambos pela Prefeitura Municipal da cidade
de Santa Ménica-Pr., Projeto Arquiteténico ¢ ART, expedidos pelo Sr. Marcelo José Vendramin,
Arquiteto - CREA PR 1°.71.065/D, os quais ficam arquivados neste Oficio, juntamente com o aludido
requerimento.-Guiz de recolhimento do Funrejus 1°.198/11600260-1, devi uitada no valor de
RS 20,00.-Custas da-Serventia: R$ 113,40 ou 1.980,00 VRC. O referido € verdade e do

= S

(Silvani de Sonza Ladeia)

—

R.2 9.704[DATA:25/09/2009PROTOCOLO:35.836]-Noz  termos do  Cenfrato por Instrumento
Particular de Compra e Venda de Unidade Isolada e Matuo com Obrigagdes e Alienagfio Fiducidria
vinculada a Empreendimento - Recursos do FGIS - Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMY
Contrato 1°.812640001244, com cardter de escritura pablica, na forma do artigo 61 e seus pardgrafos,
da Lei 5°.4.380, de 21 de agosto de 1964, alterada pela Lei 1°.5.049, de 29 de junho de 1966 ¢ do
Programa Nacional de Habitagéio Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida, na forma da
Lei 1°.11.977, de 07 de julho de 2009 e Decreto 6.819, de 13 de Abril de 2009, expedido em data de
11 de Setembro de 2009, na cidade de Jandaia do Sul-Pr., as partes adiante mencionadas e qualificadas
tém, enfre si, justo e contratado a presente operagio de mituo com obrigagdes e alienagéo fiducidria,
mediante climsulas, termos e condigbes seguintes: COMPRADOR-DEVEDOR-FIDUCIANTE:
CLAUDIO MARCOS FFRRO, nacionalidade brasileira, solteire, nascido em 05/05/1973,
trabalhador agricola, portador da carteira de  idemtidade RG 0°5.774.921-0, expedida por
SSP/PR  em 95/06/1289 € do CPF 1°.027.383.629-31, residente = domiciliado
_ma Rua Nilo Cairo, 167. centro, sm Santa Moénica-Pr.-VENDEDOR: MICHEIL OSVALDO
RASMUSSEN. nacionalidade brasifeira, solteiro, nascide em 15/03/1982, comerciante, portador da
Carteira de Identidade n°.7.748.780-8, expedida por 3SP-PR em 22/04/1996 e do CPF n°.037.192.669-
66, residente ¢ domicilindo na Rua Manoel Ribas, 1866, Centro, em Paranavai-Pr -VALOR DA
COMPRA E VFNDA E FORMA DE PAGAMENTO: O valor da Compra e Venda é de R3
48.000,00 (quarenia ¢ oito mil reais), composto mediante a integralizagBo das parcelas abaixo, ¢ sera
pago em conformidade com o disposto na Clausula QUARTA deste instrumento: Recursos proprios jé

Qagos -em moeda corrente: R$0,00; Saldo da conta vinculada de FGTS do Comprader: RS 0,09

Gmcmscmgﬂo - Santa Isabel do Ivaf.- : \
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‘ Para vérificaf- a éuténticidade, acesse https://fegistfadores.onr.or'g.br‘/\.}aiidaéab.aspx e digité o hash ldabOGbd-?clb-40i3-a3e4-4fd45009740d

‘ R—S—Q.'?Oﬁﬂl'ﬂ)ATA:25/09;’20091[]?ROTOCOIX):35,8361lE;Nos termos do Confrato por Instrumento

CNM 085167.2.0009704-66

Continuagao

Desconto iccncedide;-:{!iiﬂ'eiamente- pelo FATS {se for o cased’ RE® 000000 (Nove mal aa,g
Financiamento  concedido  pela  CREDORA: R$ 39.000,90 (Trinta e nove mil).-CONDICOES:
As constanies ma Escrifora «-IVIP, TRANSMISSAC  TNTER-VIVOS: Guia TTBI 0°.84/2009, expedida
em data de 21-09-2009, pela Prefeitura-Municipaldz Gidade de Santz MiSnica-Pr.-Certidéo Negativa
n°.506/2009, expedida ¢ de 24-09-2009, pela Prefeitura Municipal de ! Tonica-Pr.-Guia de
recolimenio do Fyar€jus n°. 198/1160G230-4, devidamente quitada no valor de R3 78 08 FMITIDA A
DOL-Custas da Sérventia: R$ 452,76 ou 431200 VRO, O referido & verdade ¢ dou 8-

f:Dhug(“_ . ESCREVENTE.-
a

\\_J © {Silvani de Souza Ladeia)

Particular de Compra ¢ Venda de Unidade Isolada e Mihio com Obrigagdes e Alienagio Fiducidria

Contrato n°.812640001244, com cardter de escritura piiblica, na forma do artige 61 e seus pardgrafos,
da Lei n°.4.380, de 21 de agosto de 1964, alterada pela Lei 0°.5.049, de 29 de junho de 1966 e do
Programa Nacional de Habitagfo Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida, na forma da
Lei 1°.11.977, de 07 de julho de 2009 e Decreto 6.819, de 13 de Abril de 2009, expedido em data de
11 de Setembro de 2009, na cidade de Jandaia do Sul-Pr., ficon constande o seguinte, os DEVEDOR:-
FIDUCIANTE: CLAUDIO MARCOS FERRO, j4 qualificado nesta matricula, de acordo com
Clansula Décima Terceira, e nos termos dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/97, de 20/11/97,
alienou em cardter fiducigrio o imével objeto desta matricula, 2 CREDORA: CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CEF, Instituigio financéira constiida sob a forma de empresa ptiblica, vinculada ac
Ministério da Farzenda, criada pelo Decrefo-Le1 »°.759, de 12.08.1969, alterado pelo Decreto-Lei
0°.1259 de 19.02.1573, regendo-se pelo Estahito vigenie na data da presente coniratagfio, com sede n

Setor Bancdrio Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia-DF, CNPJME 1°.00.360.305/0001-04, neste alo
representada por seu procurador o Sr. Claudensr Mazvgueli, economidrio, portador da Carteira de
identidade RG 1°.4.276.236-9, expedida por SSP-PR em 01/02/1985 e do CPT sob 1°.649.090.939-1.-
CONFISSAO D&  DIVIDA/ MUTUS  /RESGATEPRESTACOES/DATAS/DEMAIS
VALORES/CONDICOES: 1 - Origem de Recursos: FGTS; 2 - Norma Regulamentadora: HH.117.47
13/08/2009 - SUHAB/GECRI: 3 - Valor da Operagfio: RS 48.000,00; 4 - Desconto: R$ 5.000,00; 5 -
Valor da Divida; R$ 39.000,00, 6 - Valor da Garantia Fiduciaria: RS 53.889,81; 7 - Sistema de
Amortizagsio: SAC/SISTEMA DE AMORTIZACAO CONSTANTE NOVO; 8- Prazos, em meses: de
amortizagio: 300; de renegociagfio: 0; 9-Taxa Anual de Juros (%0): Nominal: 4,5000 e Efetiva: 4.,5941;
10 - Prestagtio (aj): R$ 276,24; Taxa de Adminisiragdo: R$ 0,00 ¢ Tofai: R$ 276,24; 11- Vencimento

€, .0 —FSCREVENTE.-
(Silvani de Souza Ladeia)

LN

AV-4-9.704|IDATA: 17/04/2024||[PROTQCOLO: 57.420

CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA - O imével desta matricula foi
consolidade, nos termos do § 7°, Art. 26, da Lei n® 9.514-97, pela credora fiduciaria CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, ja qualificada e identificada no R-3; através do requerimento datado de
01/11/2024, apresentado em forma legal e que fica arquivado nesta Serventia, instruido com Certidao
de Notificagfio Extrajudicial, datada de 17/06/2024; do devedor fiduciante CLAUDIO MARCOS
FERRO, j4 qualificado e identificado no R-2, onde o-mesmo foi notificado para no prazo de 15 dias,
- purgar a mora das prestagGes vencidas e as que vencessem até a data do pagamento, assim como 0s
demais encargos, inclusive despesas de cobrangas e intimac&o, sem que o fiduciante tenha purgado
as referidas prestagdes. Valor do imével R$ 59.220,61 {cinquenta e nove mil ¢ duzentos e vinte
reais e sessenta e um centavos). IMP. TRANSM. GR-ITBI - Guia n° 688, devidamente quitada em
data de 06/03/2023 no valor de R$ 1.184,41 (um mil e cento e oitenta ¢ quatro reais e quarenta e um
centavos). Inscrigio Municipal: 101014A000301, sob Cadastro n° 1468. DOI - Emitida por este

vinculada a Empreendimento - Recursos do FGTS — Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV |

\Servig:o Registral. FUNREJUS - Guia n° 14000000011042662-8, devidamente quitadéa em data de )
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, CONTINUACAO

SELO: SFRI2.L5HNv.pwbhb-mWnEF.1082q

11/11/2024 no valor de R$ 118,44, Custas da Serventia: R$ 803,30 ou 2.900,00 VRC; Selo: R$ 8,00;
FUNDEP: R$ 40,1650; ISS: RS 40,1650. O referido ¢ verdade e dou fé. Em 12 de novembro de 2024.-

ESCREVENTE.

(Luan* Cristina Cassiano Frachini)

SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTA ISABEL DO
IVAI-PR

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR N° 177/11/2024

CERTIFICO e dou fé, que esta cépia é exata reprodugdo do documento
arquivado nesta Serventia extraida nos termos do § 1° do Art. 19 da Lei

6.015/73.

M3 .
SELO DE FISCALIZACAO
SFRII.RJzmP.KXbZM
LESEX.1082q

Sta. Isabel do Ivai, 12 de novembro de 2024.

#*CERTIDAO ASSINADA DIGITALMENTE***

As certiddes do Registro de Imdveis podem ser solicitadas pela
plataforma: https://www.registrodeimoveis.org.br/santaisabeldoivai, sem
intermedidrios e sem custos adicionais.

https://selo.funarpen.com.br
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