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pelo valor de R$ 138.023,50.

IMOVEL EM ANALISE - MAILSON JUNIOR

Ribeirao Preto

PROMISSOR

Venda & vista 24.3% - Financiado 45.3% -

Jardim Jose Sampaio Junior - RUA OVIDIO COLUS, 51 APTO. 403

Aluguel 0.70%/més

¢ O apartamento 403, Bloco 7, no Condominio Parque Roménia, em Ribeirao Preto, foi inicialmente hipotecado
pelo incorporador ao Banco do Brasil, hipoteca que foi cancelada. Em 2021, foi vendido a Sthefany Monique
Guilherme Quaresma por R$ 146.900,00, financiado em parte pela Caixa Econémica Federal. Devido ao
inadimplemento, a propriedade fiduciaria foi consolidada em nome da Caixa Econémica Federal em 28/12/2023,

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIAGCAO BANCO CAPITAL AREA
CALCULADO NECESSARIO UTIL
R$ RS R$ RS
80.956,00 163.500,00 41.85
desconto 50.5% sobre 180'000100 referéncia CEF 48'760124 m?
avaliagéo limite do cliente disponivel: R$ — quartos -
200.000,00 "
partamento
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 leildao
- 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=08444425204813
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8444425204813.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20ovidio%20colus,%2051%20apto.%20403%20bl%207%20-%20jardim%20jose%20sampaio%20junior%20-%20ribeirao%20preto,%20sao%20paulo

Analise da Matricula 505

Ultimo proprietario  STHEFANY MONIQUE
GUILHERME QUARESMA

CPF 454.776.078-07

Estado civil solteiro

RESUMO DO HISTORICO

Consolidagao

Indisponibilidade

Arresto

Usufruto

Confirmada 2023-12-28

Nao ha

Nao ha

Nao ha

O apartamento 403, Bloco 7, no Condominio Parque Roménia, em Ribeirao Preto, foi inicialmente hipotecado pelo
incorporador ao Banco do Brasil, hipoteca que foi cancelada. Em 2021, foi vendido a Sthefany Monique Guilherme
Quaresma por R$ 146.900,00, financiado em parte pela Caixa Econdmica Federal. Devido ao inadimplemento, a
propriedade fiduciaria foi consolidada em nome da Caixa Econdmica Federal em 28/12/2023, pelo valor de R$

138.023,50.

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

PRE-ARREMATACAO

Lance total R$ 80.956,00
L Entrada (5.0%) R$ 4.047,80
L Financiado R$ 76.908,20

(quitado na venda)

Subtotal pré R$ 4.047,80

POS-ARREMATAGAO

ITBI (2.0%) R$ 1.619,12
Escritura + Registro R$ 3.000,00
Débito condominio R$ 16.350,00
Débito IPTU R$ 490,50
Desocupacao + R$ 10.000,00
reforma

12m vazio R$ 5.562,00
(IPTU+cond)

Subtotal pos R$ 37.021,62



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pds (sem juros) R$ 41.069,42
Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 7.690,82
Desembolso total estimado R$ 48.760,24
Valor de venda projetado (12m) R$ 161.354,00
Comisséo corretor (6%) -R$ 9.681,24
IR ganho de capital (15%) -R$ 3.900,65
Lucro liquido estimado R$ 22.103,67
ROI a vista (12 meses) 24.28%
ROI financiado (entrada 5% Caixa) 45.33%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

45.33% 14.50% +30.83 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. f47debl

CenéI'iO: ManteI' 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$ 31.967,55 R$ 36.311,59 R$ 180.872,90 R$ 44.144,12 +R$
136.728,78
5 anos R$ 57.182,82 R$ 64.953,33 R$ 234.729,91 R$ 73.039,70 +R$
161.690,21
7 anos R$ 86.051,78 R$ 97.745,26 R$ 296.390,80 R$ 110.922,52 +R$
185.468,28
10 anos R$ 137.384,68 R$ 156.053,74 R$ 406.032,18 R$ 190.943,32 +R$
215.088,86
15 anos R$ 249.871,94 R$ 283.826,78 R$ 646.292,47 R$ 422.978,92 +R$
223.313,56

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.

Pontos de Atencao

Atencao — nao bloqueia, mas considerar:

» O imovel teve a propriedade consolidada pela Caixa Econémica Federal em 28/12/2023 devido ao nao
pagamento do financiamento de alienacao fiduciaria, o que é o motivo do leildo extrajudicial.

» Tem execucao ativa: A propriedade foi consolidada pela Caixa Econémica Federal devido ao nao pagamento do
financiamento de alienacgao fiduciaria (R.09/182.505 e Av.10/182.505).

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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"IMOVEL: Apartamento n° 403, Bloco 7, Parque Roménia, rua Ovidio Colusn°51. )

/PROPRIETARIO: PARQUE ROMENIA INCORPORAGOES SPE LTDA, inscrita no

CHMM n*: 111435.2.0182505-59

| 482.505 04 | 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
| g - COMARCA DERIBFIRAO PRETO - 5P

M.161.984/A403 -B7  FCC:4.341
Ribeirdo Preto, 17 de outubro de 2016. LIVRO N. ISTRO GERAL

Codigo (CNS)n®: 11.143-5

Apartamento n® 403, 4° pavimento ou 3° andar, Bloco 7, do empreendimento em fase de
construgdo, denominado Parque Roménia, com frente para a rua Ovidio Colus n° 51,
neste municipio, que possuira drea privativa coberta de 41,850 metros quadrados, area
comum de divisdo ndo proporcional de 11,750 metros quadrados, relativa a vaga de
garagem n° 70 (tipo P), &rea comum de divisdo proporcional de 49,376 metros quadrados,
totalizando a area de 102,976 metros quadrados, equivalente & fracdo ideal de

A Tada dnannd e e N N - - i
0,7641435% do termeno e Gas coisas de uso comum.

LCADASTRO MUNICIPAL: 120.526 {em area maior).

CNPJ/MF n® 16.927 150/0001-85, com sede neste municipio, na nua Cerqueira César n®
1,730, sala 05, Jardim Sumaré.
REGISTRO ANTERIOR: R.03/161.371 de 22 de abril de 2015 (matricula 161.984 de 25 de

|
|

maic de 2015); e incorporagdo de condominio registrada sob n® 01 na matricula n® 1681.984

em 06 de julh6je 2015. Ficha copfblementar aberta em conformidade com disposto no

item 226.1 do capitulo XX das Ngrmas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga do

Estado de Sap . /

Ribeirao Pretox17) desoutubro gde-2016 - (prenotagéo n® 416.376 de ('6/10/2016).

O Escrevente: Mﬂ...@?@i\,\\ , (Carlos Eduardo Junqueira Junior).

Av.01 - TRANSPORTE DE REGIME DE AFETACAO.

Em 17 de cutubto de 2016 - (prenctacio n® 416.376 de 06/10/2016).

Rrocede-se a pjesente averbacdo para constar que em conformidade com averbagao n® 02

/da matricula A° 161.984, a proprietaria PARQUE ROMENIA INCORPORAGOES SPE
LTDA, j& qualificada, na qualidade de incorporadora do empreendimento que se
denominaré "Parque Roménia"”, submeteu a incorporagdo registrada sob n® 01 da
matricula n® 161.984 ao REGIME DO PATRIMONIO DE AFETAGCAO, nos termos do artigo
31-A e 31-B da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (arligo esse criado pela Lei n®
10.931 de 02 de/Agosta de 2004), pelo qual o terreno e as acessdes dela decorrentes, bem
como os demais berts e direitos a ela vificulados, manter-se-ao apartados do patrimonic da
incorporadora,| constituindo patrimdric de afetagdo, destinado & consecugdo da
incorporagao ¢orrespondente e & gntrega das unidades imobiliarias aos respectivos
adquirentes.
O Escrevenie:

: , (Carlos Eduardo Junqueira Junior).
/ rar :
Av.02 - TRANSPORTE DE vvm&qmn?

m 17 de outubro de 2016 ~(prenotagio n® 416.376 de 06/10/2016).

(segue no verso) |

.‘
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4 R
Procede-se a presente averbagao para constar que em conformidade com o registro n°® 03
da mafricula n® 161984, o imoével objeto desta ficha complementar enconira-se
m faver do BANGO DO BRASIL S/A, inscrito no CNPJIMF n°
00.000,000/0001-B1, com sede em Bfasilia/DF, no Setor Bancario Sul, quadra 01, Bloco G,
por sua CORP INFRA E INCORP/SP 1911 - SP, prefixo 1911-9, incrita no CNPJ/MF n°
00.000.000/6954-p8, para garantjd/da divida no valor de R$ 9.267.600,00 (nove milhdes,

duzentos & sessepta sete mil e/seiscentos reals). Valor proporcicnal: R$ 77.230,00,

O Escrevente: 1 , (Carlos Eduardo Jungueira Junior).

v.03/182.505 - CONCLUSAD DE OBRA.

17 de outuliro de 2017- (prenotagdo n® 435.568 de 27/09/2017).

presente averbagdo para constar que em virtude da construcdo do
empreéndiménto denominado Parque Roménia, que recebeu o n® §1 da rua Ovidio
Colus (Av.05/161,984) e instituicdo do respectivo condominio (R.06/161.984), esta ficha
passa a constituir a amg_.__m n°182.505, referindo-se ao apartamento n® 403, ja concluida.
hmmnﬁm:mnum.. _ﬂ%;@ ;.hamn‘m:u._.mb_.mmm‘.ummﬂ_.

Av.04/182.505 - CONVENGAO DE CONDOMINIO.

Em 17 de outubro de 2017 - (prenotac@o n® 435.569 de 27/09/2017).

Procede-se a presente averbagéo para constar que a convengao do condominio "Pargue
Roménia” foi registrada nesta data e unidade de servigo no Livro 3 de Registro Auxiliar
sob n® 14,026. :

A Escrevente: @w.%t,r@

, (Ana Claudia Dias Ribeiro).

R.05/182.505 - ATRIBUICAO.

Em 17 de outubro de 2017 - (prenotagao n® 435.569 de 27/09/2017).

Por instrumento particular firmado neste municipio em 12 de setembro de 2017,
procede-se o presente registro para constar que em virtude da conclusdo da obra do
empreendimento denominado Parque Roménia, ¢ apartamento objeto desta matricula foi

atribuido a PARQUE ROMENIA INCORPORAGOES SPE LTDA, ja qualificada, pelo valor
de R$ 78.618,65.

A Escrevente: @rg@

Av.06/182.505 - CADASTRO.

Em 23 de margo de 2021 - (prenotacéo n° 497.812 de 15/03/2021).

Por instrumento particular firmado em Sdo Paulo/SP em 21 de novembro de 2017, e
certiddo de dados cadastrais do imovel expedida pela Prefeitura Municipal de Ribeirdo
Preto/SP em 23 de margo de 2021, procede-se a presente averbacao para constar que o

, (Ana Claudia Dias Ribeiro).

(segue na ficha 02)

CMMn“: 111435.2.0182505-89

(2=

‘
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33&5_ objeto desta matricyla & Janga

CANM n®: 111435.2.0182505-89

Codian (CHS) n% 11.143-5
£~ |

IAD0029B280HW21D.

nARLOS . , (Jodo Marcos Braz Silveira).
ST (U N

Av.07/182.505 - CANCELJAMENTONDE HIPOTECA.

Em 23 de margq de 2024~ (prenotago h° 497 812 de 15/03/2021).

Por instrumento ‘particular menclonado 'na Av.08, procede-se a presente averbacho para
pranctar o CANCELMAMEBNTO da hinataca akliatn fa Av DHEIRD BEOE am virtide da anitansn

T IR Ry e R W e e RIwE PR S bl -11-‘.!‘“ j\’\h‘:.’\ WL PR e el Wil Wl ‘-_-__r-r-.r- Tl A .r—r_.-r!.(:r‘

outorgada pelo credar 0 DO mhm_r m__} ja qualificado. Valor da divida: R$
77.230,00 (setenta e sete
Selo digital numero: 1
O Escrevente:

Selo digital nimero: 11
O Escrevente;

4

R.08/182.505 - VENDA E/COMPRA.
Em 13 de julhg de 2021/- (prenctagao i 502.316 de 16/06/2021).

Por instrumentq particulsr n® 8.4444.2520481-3, com carater de escritura publica, na forma
do §5° do artigp 61 dd Lei 4.380/64, firmado neste municipio em 28 de maio de 2021,
PARQUE ROMENIA/ INCORPORAGOES SPE LTDA, ja qualificada, VENDEU a
STHEFANY MONIQJUE GUILHERME QUARESMA, brasileira, solteira, maior, repositora,
RG n® 56.396.128-4-SSP/SP, CPF/MF n® 454.776.078-07, residente e domicillada neste
municipio, na rua Lulz Cropanese Spadaroc Junior n® 100, Bloco 02, apto, 204, Jardim
Passalacqua, o imdvel objeto da presente matricula pelo valor de R$ 146.900,00 (cento e
quarenta e seis mil e novecentos reais), sendo R$ 35.127,78 pagos com recursos proprios,
R$ 27.420,00 descento concedido pelo FGTS/Unl&o e R$ B4.352,22 pagos com recursos
decorrentes do financiamento objeto do registro subsequente. Valor venal: R$ 61.270,80.
Selo digital numero: Hj.___\mmwgm\.ﬁ.._dmmmmmmm;xim,_ Q.

A Escrevente: , (Juliana Ferraz Ferrari dos Santos).

R

R.09/182.505 - ALIENAGAO FIDUCIARIA.

Em 13 de julho de 2021- {prenotacéo n® 502 318 de 16/06/2021).

Por instrumento particular mencionade na Av.08, STHEFANY MONIQUE GUILHERME
QUARESMA, j4 qualificada, deu em ALIENAGAO FIDUCIARIA o imével objeto da
presente matricula & CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com sede em Brasilia/DF, no Selor
Bancério Sul, quadra 4, lotes 3 e 4, inscrita no CNPJ/MF n® 00.380.305/0001-04, em
garantia do pagamento da divida confessada, bem como o fiel cumprimento de todas as
obrigagGes contratuais e legais assumidas pela devedora fiduciante, no valor de R§
84.352,22 (oitenta e quatro mil, trezentos e cinquenta e dois reais e vinte e dois centavos),
a ser reembolsado em 360 parcelas mensais e sucessivas, calculadas pelo sistema de
amortizagao PRICE, Indice de atualizagio do saldo devedor, TR, e sobre as quals incidiréo

(segue no verso)

\. J

Falhe.: 2/3

almente pelo nimero de contribuinte 349.338. R
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\.__._Em 3 taxa nominal de 5.2500% a0 ano, corespondente a uma taxa efetiva de 5.3781%)

aa ano, sendo a primeira delas, no valor de R$ 480,39, com vencimento para 24/06/2021,
e as sequintes em igual dia dos meses subsequentes. Por forga da lel, a posse do imovel
fica desdobrada, tomando-se 3 devedora possuidora direta e a credora fiducigria
possuidera indireta do imovel objeto desta matricula. Para os efeitos do art. 24, VI, da Lei
9.514/97 fol estipulado o valor da garantia em R$ 135.000,00 (cento e trinta e cinco mil
reals) conforme clausula 18. De acordo com a clausula 14 ficou estabelecido o prazo de

caréncia de 30 dias contados da data de vencimento do primairo encarao mensal vencido

A R IR AR W A ARl (AN LA AR WERARRS i W R TR TR R AN WERE AR AL TR A el SR g BE SR AN 8 Wl

e ndo pago, para a expedigio da intimagao e para os fins previstos no §2°, do artigo n° 26,
da Lei 9.514/97. Origem dos recursos: FGTS. Demais clausulas & condi¢gdes constantes no
titulo.

Selo digital numero: 111435321BT0003285625CX21B.

A Escrevente: , (Juliana Ferraz Ferrari dos Santos).

Av.10/182,505 - CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA.

Em 28 de dezembro de 2023- (prenctagdo n® 546,550 de 09/08/2023).

Por requerimento firmado em Florianopolis/SC em 06 de dezembro de 2023, recepcionado
eletronicamente, tendo em vista a regular notificacdo da fiduciante e o decurso de prazo
sem a purgacao da mora referente ao contrato de alienagao fiduciana registrade sob n® 08
desta matricula e mediante recolhimento do ITBI no valor de R$ 2.901,53, procede-se a
presente averbac¢do para constar a consolidacdo da propriedade em nome da credora
fiduciaria CAIXA ECONOMICA FEDERAL, j& qualificada, pelo valor de R$ 138.023,50
(cento e trinta e oito mil @ vinte & trés reais e cinquenta centavos), devendo a credora
cumprir as obrigagbes determinadas pelo Arligo n® 27 da Lei 9.514/57. Valor venal: R
72.455,55,

Selo digital nimero. 111435331HM0O00663856SY232,

A Escrevente; K 00N A , (Joseane Scares Forggia Carrocini).

-

/

Folfua: 33

CMM n“: 111435,2.0182505-89

~

A



Valide aqui
este documento

m
N
w
N
o
g
O
O
T
X
-]
<
g
<
-
>
>
©
©
<
=~
B
O
o
o
—
Q
o
S
Q
S
c
Q
o}
[}
Z
S
S
el
©
£
7
(2]
Ry
=
0
o
E=]
<
5
>
@
w
©
x
£
o
<
o
°
<
It
L
©
o
L
<
@
S
=
I}
e}
©
)
i)
[%9]
o
®
§e;
©
>

L

J

J COMARCA DE RIBEIRAQ PRETO - SP
LIWVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

~ MATRICULA -
_ v ﬁn_nz... _ 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
_

Codigo (CNS) n® 11,1435

CERTIDAO

Peedidio 1® 548550
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