IMOVEL EM ANALISE - MAILSON JUNIOR

Ribeirao Preto M —

Conjunto Habitacional Silvio Passal - RUA TRES, 100 APTO. 103 Aluguel 0.70%/més
BLO1VG302 G

i\ ATENCAO

¢ A matricula 188.125 refere-se ao apartamento 103 do Bloco 1 no Condominio Parque Remanso do Bosque. O
imével foi vendido pela MRV PRIME XL INCORPORACOES SPE LTDA a MARIA ANGELICA FERREIRA em
03/03/2017, que o adquiriu mediante alienacao fiduciaria junto & CAIXA ECONOMICA FEDERAL no valor de R$
106.352,36, com 360 parcelas. Apds a conclusao da obra e instituicao do condominio, a propriedade fiduciaria foi
consolidada em nome da CAIXA ECONOMICA FEDERAL em 31/10/2024, pelo valor de R$ 143.331,73, devido &
inadimpléncia da fiduciante.

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIACAO BANCO CAPITAL AREA
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https://venda-imoveis.caixa.gov.br/sistema/detalhe-imovel.asp?hdnOrigem=index&hdnimovel=08555537869843
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8555537869843.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20tres,%20100%20apto.%20103%20bl01%20vg302%20g%20-%20conjunto%20habitacional%20silvio%20passal%20-%20ribeirao%20preto,%20sao%20paulo

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

Analise da Matricula . ss.:5

Ultimo proprietario  MARIA ANGELICA FERREIRA Consolidacdo Confirmada 2024-10-31
CPF 226.156.408-28 Indisponibilidade Nao ha
Estado civil solteiro Arresto Nao ha

Usufruto Nao ha

RESUMO DO HISTORICO

A matricula 188.125 refere-se ao apartamento 103 do Bloco 1 no Condominio Parque Remanso do Bosque. O imével
foi vendido pela MRV PRIME XL INCORPORAGCOES SPE LTDA a MARIA ANGELICA FERREIRA em 03/03/2017, que o
adquiriu mediante alienacao fiduciaria junto & CAIXA ECONOMICA FEDERAL no valor de R$ 106.352,36, com 360
parcelas. Apos a conclusao da obra e instituicao do condominio, a propriedade fiduciaria foi consolidada em nome
da CAIXA ECONOMICA FEDERAL em 31/10/2024, pelo valor de R$ 143.331,73, devido a inadimpléncia da
fiduciante.

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

PRE-ARREMATACAO POS-ARREMATAGAO
Lance total R$ 82.275,00 ITBI (2.0%) R$ 1.645,50
L Entrada (5.0%) R$ 4.113,75 Escritura + Registro R$ 3.000,00
L Financiado R$ 78.161,25 Débito condominio R$ 15.500,00
(quitado na venda)
Débito IPTU R$ 465,00
Subtotal pré R$ 4.113,75
Desocupacéo + R$ 10.000,00
reforma
12m vazio R$ 5.460,00
(IPTU+cond)

Subtotal pés R$ 36.070,50



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pds (sem juros) R$ 40.184,25
Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 7.816,12
Desembolso total estimado R$ 48.000,37
Valor de venda projetado (12m) R$ 152.527,00
Comisséo corretor (6%) -R$ 9.151,62
IR ganho de capital (15%) -R$ 2.582,06
Lucro liquido estimado R$ 14.631,70
ROI a vista (12 meses) 17.98%
ROI financiado (entrada 5% Caixa) 30.48%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

30.48% 14.50% +15.98 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.



ARREMATAGCAO - LAUDO DE ANALISE Ref. 1d8194c

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$ 31.967,55 R$ 34.325,13 R$170.819,31 R$ 34.111,84 +R$
136.707,48
5 anos R$ 57.182,82 R$ 61.400,01 R$ 223.109,46 R$ 59.650,79 +R$
163.458,67
7 anos R$ 86.051,78 R$ 92.398,03 R$ 282.976,44 R$ 93.132,99 +R$
189.843,45
10 anos R$ 137.384,68 R$ 147.516,70 R$ 389.428,00 R$ 163.858,25 +R$
225.569,75
15 anos R$ 249.871,94 R$ 268.299,80 R$ 622.698,37 R$ 368.939,65 +R$
253.758,73

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.
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M.162.937/A103 -B.1 FCC: 4.940
Ribeirdo Preto, 23 de fevereiro de 2017.

LIVR ~REGISTRO GERAL

Cédigo (CNS) n®: 11.143-5

IMOVEL: Apartamento n° 103 do Bloco 1, integrante do Parque Remanso do Bosque,\
rua Luiz Cropanese Spadaro Junior n° 100.

Apartamento n® 103, localizade no 1° pavimento ou térreo do Bloco 1, integrante do
empreendimento, em fase de construgio, denominado Parque Remanso do Bosque, com
frente para a rua Luiz Cropanese Spadaro Junior n® 100, situado neste municipio, que
possuira area privativa coberta de 41,850 metros quadrados, drea comum de divisdo ndo
proporcional de 13,750 metros quadrados, correspondente a vaga de garagem n° 302 (G),
area comum de divisdo proporcional de 45,968 metros quadrados, totalizando a area de
101,568 metros quadrados, equivalente a frag3o ideal de 0,3260501% do terreno e das
coisas de uso comum.

CADASTRO MUNICIPAL: 337.364 (em area maior).

PROPRIETARIA: MRV PRIME XL INCORPORAGOES SPE LTDA, inscrita no CNPJ/MF
sob n°® 16.791.339/0001-93, com sede neste municipio, na rua Javari n® 3.955, Conjunto
Habitacional Silvio Passalacqua.

REGISTRO ANTERIOR: R.01/162.937 de 16 de setembro de 2015, e incorporagdo de
condominio registrada sob n® 02 na matricula n® 162.937 em 16 de setembro de 2015.
Ficha complementar §berta em conformidade com disposto no item 226.1 do capitulo XX
das Normas de Se regedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sao Paulo.
Ribeirao Preto, 3 feveresrnp de 2017 - (prenotacéo n° 422.340 de 15/02/2017).

O Escrevente: IS HLONNG __, (Luiz Antdnio da Siiva).

Av.01 - TRANSPORTE - AFETAGAO.

Em 23 de fevereiro de 2017 - (prenotagio n° 422.340 de 15/02/2017).

Procede-se a presente averbacao para constar que MRV PRIME XL INCORPORAGOES
SPE LTDA, ja qualificada, na qualidade de incorporadora do empreendimento que se
denominara Parque Remanso do Bosque, submeteu a incorporagao registrada sob n° 02
da matricuta n® 162.937, ao REGIME DO PATRIMONIO DE AFETACAO, nos termos do
artigo 31-A e 31-B da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (redagao da Lei n® 10.931
de 02 de agosto de_2004), pelo qual o terreno e as acessdes dela decorrentes, bem como
os demais bens £ djreitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patriménio da
incorporadora, ituindo patriménio de afetacdo, destinado a consecugdo da
incorporacao bndenfa € 4 entrega das unidades imobilidrias aos respectivos
adquirentes, e com a averbagdo n° 03 da matricula n® 162.937.

e , (Luiz Anténio da Silva).

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/FCJ9X-J3V7Q-64PTQ-7T5HT

Av.02 - TRANSPORTE - HIPOTECA.

Em 23 de fevereiro de 2017 - (prenotagio n® 422.340 de 15/02/2017).

Procede-se a presente averbagdo para constar que MRV PRIME XL INCORPORAGOES
SPE LTDA, j& qualificada, DEU EM HIPOTECA em favor da CAIXA ECONOMICA

> (segue no verso)
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Valide aqui ‘m'C"LA FICHA
este documento
188.125 L

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/FCJ9X-J3V7Q-64PTQ-7T5HT

Verso
M.162.937/A.103 -B.1 FCC: 4.540

(FEDERAL, inscrita_no CNPJ/MF n° 00.360.305/0001-04, com sede em Brasilia/DF, na

Hos dol HGTS/PMCMV. Valor proporcional: R$ 107.235,48.
LD VA , (Luiz Anténio da Silva).

L
Av.03 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA.
Em 03 de margo de 2017- (prenotagdo n° 422.551 de 17/02/2017).
Por instrumento particular n® 855553786984, com carater de escritura publica, na forma do
§5° do artigo 61 da Lei 4.380/64, firmado neste municipio em 22 de novembro de 20186,
procede-se a presente averbagio para constar o CANCELAMENTO da hipoteca objeto da
Av.02 da presente ficha, em da quitagdo outorgada pela credora CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, ja qu lor da divida: R$ 107.235,48 (cento e sete mil,
duzentcs e trinta e cinco reai arenta e gito centavos).
A Escrevente: _, {Tuane Costa Melio Moreira).

R.04 - VENDA € COMPRA.

Em 03 de margo de 2017- (prenotagdo n® 422.551 de 17/02/2017).

Por instrumento particular mencionada na Av.03, MRV PRIME XL INCORPORAGOES SPE
LTDA, ja qualificada, VENDEU a MARIA ANGELICA FERREIRA, brasileira, solteira, maior,
empregada doméstica, RG n° 36.899.207-X-SSP/SP, CPF/MF n° 226.156.408-28,
residente ¢ domiciliada neste municipio, na rua Corcnel Mariano de Melo n® 697, Jardim
Anhanguera, o imével objeto da presente ficha, pelo valor de R$ 13.791,85 (treze mil,
setecentos e noventa e um reais e ocitenta e cinco centavos). A operagdo vinculada ao
contrato foi ajustada nos seguintes moldes: 1) Valor total e origem dos recursos: R$
135.277,00, correspondendo ao somatério dos seguintes valores: R$ 6.918,19 pagos com
recursos préprios, R$ 2.069,45 pagos com recursos advindos da conta vinculada do FGTS,
R$ 19.937,00 desconto concedido pelo FGTS ¢ R$ 106.352,36 pagos com recursos do
FGTS decorrentes do financiamento objeto do registro subsequente. 2) Aplicagdo dos
recursos: R$ 13.791,85 (treze mil, setecentos e noventa e um reais e oitenta e cinco
centavos) a aquisicdo da fragdo ideal do terreno, e R$ 121.485,16 (cento e vinte e um mil,
quatrocentos e oitenta e cinco/gedis e quinze centavos), a aquisigdo de futura unidade

autdnoma. Valor venal proporcighal: R$ 10.571,16. O prazo para construgdo desta unidade
habitacional & de 36 meses.
A Escrevente: . , (Tuane Costa Mello Moreira).

R.05 - ALIENAGAO FIDUCIARIA.
Em 03 de margo de 2017- (prenotacéo n® 422.551 de 17/02/2017).
Por instrumento particular mencionado na Av.03, MARIA ANGELICA FERREIRA, ja

(segue na ficha 02)

Folha..; 1/3

CNM n°:111435.2.0188125-10

)

A

‘




i

[Eir

Valide aqui

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/FCJ9X-J3V7Q-64PTQ-7T5HT

CNM n°:111435.2.0188125-10

este documento MATRiCUIA FICHA ° -
L 188.125 [ 02 ’ 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE RIBEIRAC PRETO - SP
M.162.937/1A.103 -B.1 FCC: 4.9 ,
Ribeirdo Preto, 03 de margo de 201 ‘ LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

Cédigo {CNS) n*: 11.143-5

ECONOMICA FEDERAL, com sede em Brasllia/DF, no Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes
3 e 4, inscrita no CNPJ/MF n° 00.360.305/0001-04, em garantia do pagamento da divida
confessada, bem como o fiel cumprimento de todas as obriga¢des contratuais e legais
assumidas pela devedora fiduciante, no valor de R$ 106.352,36 (cento e seis mil, trezentos
e cinquenta e dois reais e trinta e seis centavos), a ser reembolsado em 360 parcelas
mensais e sucessivas, calculadas pelo sistema de amortizagdo TP - Tabela PRICE, e
scbre as quais incidirdo juros a taxa nominal de 5,0000% ao ano, correspondente a uma
taxa efetiva de 5,1163% ao ano, sendo a primeira delas, no valor de R$ 607,58, com
vencimento para 22/12/2016, e as seguintes em igual dia dos meses subsequentes. Por
forca da lei, a posse do imdvel fica desdobrada, tornando-se a devedora possuidora direta
e a credora fiduciaria possuidora indireta do imével objeto desta ficha. Para os efeitos do
art. 24, VI, da Lei 9.514/97 foi estipulado o valor da garantia em R$ 138.000,00 (cento e
trinta e oito mil reais) conforme cldusula 24. De acordo com a clausula 21 ficou
estabelecido o prazo de caréncia de 30 dias, contados da data de vencimento do primeiro

constantes no titulo.
A Escrevente:

Av.06/188.125 - CONCLUSAO DE OBRA.

Em 13 de agosto de 2018- {prenotagdo n°® 453.377 de 20/07/2018).

Procede-se a presente averbagdo para constar que em virtude da construgdo do
empreendimento denominage, Parque Remanso do Bosque, que recebeu o n® 100 da rua
Av.06/162.937) e instituicho do respectivo condominio
dssa a tonstituir a matricula n® 188.125, referindo-se ao
atfjcuia, |jconcluido.

UL AV , (Luiz Anténio da Silva).

apartamento objeto destd
O Oficial Substituta

Av.07/188.125 - CONVENGAO DE CONDOMINIO.

Em 13 de agosto de 2018 - (prenotagdo n® 453.377 de 20/07/2018).

Por instrumento particular ado neste municipic em 16 de julho de 2018, procede-se a
presente averbagao paraforstar que a convengdo do condominio "Parque Remanso do
Bosque” foi registrada A\data unidade de servigo, no Livro 3 de Registro Auxiliar sob

n°® 14.230.

O Oficial Substitutq; i __, (Luiz Anténio da Silva).

R.08/188.125 - ATRI BUlcf\O.
Em 13 de agosto de 2018 - (prenotagdo n® 453.377 de 20/07/2018).
Por instrumento particular firmado neste municipic em 16 de julho de 2018, procede-se o

.| presente registro para constar que em virtude da concluséo da obra do empreendimento

(segue no verso)

6ualiﬁcada; deu em ALIENAGAO FIDUCIARIA o imével objeto da presente ficha ém
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(denominado Parque R¢manso do Bosque, o apartamento objeto desta matricula foi
atribuido a MARIA ANGE \£REIRA, ja qualificada, pelo valor de R$ 121.485,15

(cento e vinte e um mii, e oitenta e cinco reais e quinze centavos).
O Oficial Substituto.. ¥ , {Luiz Anténio da Silva).

Av.09/188.125 -
Em 13 de agosto de 2018 - (prenotagdo n® 453.377 de 20/07/2018).

Nos termos/do artigo 213, incisq |, alinea "a", da Lei 6.015/73, procede-se a presente
averbacag para constar que a dénomina¢do correta do logradouro publico pelo qual o
imével gbjeto da presente matricuka faz frente € rua Luiz Cropanese Spadaro Junior, e
nao o constou na

O Oficial Substifutch Mﬂ'go Garcia Camargo).
Av.10/188.125 - CADASTRO.
Em 31 de outubro de - (prenotagao n® 566.443 de 28/06/2024).

Por requerimento firmado em Floriandpolis em 27 de setembro de 2024, recepcionado
eletronicamente, e certiddo de dados cadastrais do imdvel expedida pela Prefeitura
Municipal de Ribeirdo Preto/SP, em 07/10/2024, procede-se a presente averbagéo para
constar que o imoével objeto dejta matricula é lancado atualmente pelo nimero de
contribuinte 338.704.
Selo digital nimero: 114435334X00 36LD24V.
O Escrevente: _, (Luiz Paulo de Sousa).

1 /D -
Av.11/188.125 - CONSOLIDAEAODA PROPRIEDADE FIDUCIARIA.
Em 31 de outubro de 2024- (prenotacao n° 566.443 de 28/06/2024).
Por requerimento mencionado na Av.10, tendo em vista a regular notifica¢do da fiduciante
e o decurso de prazo sem a purgagdo da mora referente ao contrato de alienagéo
fiduciaria registrado sob n° 05 desta matricula e mediante recolhimento do ITBI no valor de
R$ 2.866,63, procede-se a presente averbagdo para constar a consolidagdo da
propriedade em nome da credora fiduciaria CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ja qualificada,
pelo valor de R$ 143.331,73 (cepto e quarenta e trés mil, trezentos e trinta e um reais e
setenta e trés centavos), deve a credora cumprir as obrigagies determinadas pelo

artigo n° 27 da Lei 9.514/8+-Valor, I: -510,07.
Selo digital nimero: 111 9437QD24F.
O Escrevente: ; , (Luiz Paulo de Sousa).
L | ‘- B

N ' Y,
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MATRICULA FICHA

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE RIBEIRAQ PRETO - SP

LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

Cédigo (CNS) n°: 11.143-5

CERTIDAO w
Prenotagdo n° 566443

CERTIFICO E DOU FE que a presente CERTIDAC DIGITAL, emn inteiro teor, reproduz lodos os atos relativos a 6nus e alienagdes
referentes 4 mairicula n® 188125, nos termos do artigo 19, § 1°, da Lei n® 6.015/73, relatando os fatos juridicos até o Gltimo ato acima.

Ribeirao Preto-SP, 31/10/2024 - 16:45

[ 1 Chiistiane Regina Silva Téo - Escrevente [ ] Bruno Magalh3es de Paiva Marques - Escrevente
[ } Thales Pavan - Escrevente [ ] Luis Augusto Manha dos Santos - Escrevente
[ ]Joseane Soares Forggia Carrocini - Escrevente

* As custas e emolumentos relativos 4 emissdo desta certidéio se encontram incluidas no recibo de atos praticados anexo ao titulo.

Selo Digital n° 111435391JS0007794348R24W - Para consultar o selo acesse: hitps://selodigital tjsp.jus.br
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