APTO. 31 3° ANDAR

indisponibilidades judiciais ativas.

IMOVEL EM ANALISE - MAILSON JUNIOR

Ribeirao Preto

PROMISSOR

Venda a vista 22.4% - Financiado 39.1% -

Residencial das Americas - RUA PASCHOAL SANTA MARIA, 540

Aluguel 0.82%/més

¢ O imovel, apartamento 31 no Condominio Edificio "Panama", foi adquirido por Marcelo da Silva Boldrin em
23/05/2012 por R$ 70.000,00, com financiamento da Caixa Econémica Federal no valor de R$ 53.431,69 em 300
parcelas. A propriedade fiduciaria foi consolidada em nome da Caixa Econémica Federal em 12/01/2024 pelo
valor de R$ 74.124,73, indicando inadimpléncia do fiduciante. Nao ha registros de penhoras, arrestos ou

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIAGCAO BANCO CAPITAL AREA
CALCULADO NECESSARIO UTIL
R$ RS R$ RS
62.510,00 125.000,00 39.44
desconto 50.0% 180'000100 referéncia CEF 41'289115 m?
sobre avaliacdo limite do cliente disponivel: R$ 2 quartos -
200.000,00
Apartamento
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 acédo judicial contra o
do leilao leildo
- Pagina Caixa - Edital PDF - Matricula - Google Maps
L3 ~ oA Ld
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=08444400458960
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8444400458960.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20paschoal%20santa%20maria,%20540%20apto.%2031%203%C2%B0%20andar%20-%20residencial%20das%20americas%20-%20ribeirao%20preto,%20sao%20paulo

Analise da Matricula « 6..20

Ultimo proprietario  Marcelo da Silva Boldrin Consolidacao Confirmada 2024-01-12
CPF 284.799.648-63 Indisponibilidade Nao ha
Estado civil solteiro Arresto Nao ha

Usufruto Nao ha

RESUMO DO HISTORICO

O imovel, apartamento 31 no Condominio Edificio "Panama", foi adquirido por Marcelo da Silva Boldrin em
23/05/2012 por R$ 70.000,00, com financiamento da Caixa Econdmica Federal no valor de R$ 53.431,69 em 300
parcelas. A propriedade fiduciaria foi consolidada em nome da Caixa Econémica Federal em 12/01/2024 pelo valor
de R$ 74.124,73, indicando inadimpléncia do fiduciante. Nao ha registros de penhoras, arrestos ou
indisponibilidades judiciais ativas.

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

PRE-ARREMATACAO POS-ARREMATAGAO
Lance total R$ 62.510,00 ITBI (2.0%) R$ 1.250,20
L Entrada (5.0%) R$ 3.125,50 Escritura + Registro R$ 3.000,00
L Financiado R$ 59.384,50 Débito condominio R$ 12.500,00
(quitado na venda)
Débito IPTU R$ 375,00
Subtotal pré R$ 3.125,50
Desocupacao + R$ 10.000,00
reforma
12m vazio R$ 5.100,00
(IPTU+cond)

Subtotal pos R$ 32.225,20



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pds (sem juros) R$ 35.350,70
Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 5.938,45
Desembolso total estimado R$ 41.289,15
Valor de venda projetado (12m) R$ 127.294,00
Comisséo corretor (6%) -R$ 7.637,64
IR ganho de capital (15%) -R$ 2.847,41
Lucro liquido estimado R$ 16.135,30
ROI a vista (12 meses) 22.36%
ROI financiado (entrada 5% Caixa) 39.08%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

39.08% 14.50% +24.58 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. cab6607

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$ 30.126,57 R$ 28.646,62 R$ 144.778,04 R$ 33.995,74 +R$
110.782,30
5 anos R$ 53.889,72 R$ 51.242,42 R$ 191.136,99 R$ 57.411,22 +R$
133.725,76
7 anos R$ 81.096,14 R$ 77.112,35 R$ 244.213,34 R$ 88.109,51 +R$
156.103,83
10 anos R$ 129.472,83 R$ 123.112,56 R$ 338.590,24 R$ 152.954,23 +R$
185.636,01
15 anos R$ 235.482,05 R$ 223.914,16 R$ 545.401,07 R$ 340.983,88 +R$
204.417,19

Premissas: valorizagao 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.

Nota técnica: Laudo gerado automaticamente pelo sistema Clawdete com base no método Edwards Miranda — SOP Arrematacao v1. Fontes:
matricula oficial via ONR (Registro de Imdveis), edital Caixa Econdémica Federal, BCB API (Selic), OpenStreetMap (amenidades) e comparativo de
mercado Zap Imoveis / Viva Real. Valores de mercado e aluguel sao 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 comprovagao e arquivamento.

Gerado em 23/05/2026 09:20
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