
I M Ó V E L  E M  A N Á L I S E  · MAILSON JUNIOR

Ribeirao Preto
Ipiranga · AVENIDA EDUARDO ANDREA MATARAZZO, 4875 APTO.

02 TORRE 2 - BL A

⚠️  ATENÇÃO

Venda à vista 19.5% · Financiado 39.1%  · 

Aluguel 0.71%/mês

“  A matrícula registra a aquisição do apartamento nº 02 no Condomínio Vitta Via Norte 2 por Cleiton Vieira

Oliveira em 2016, financiado pela Caixa Econômica Federal com alienação fiduciária. Em 2023, foi averbada

penhora dos direitos do devedor fiduciante por dívida de condomínio de R$ 10.026,17. A propriedade foi

consolidada em nome da Caixa Econômica Federal em 06/05/2025, indicando a iminência de leilão extrajudicial. 

L A N C E  I N I C I A L

R$
82.963,00
desconto 48.1% sobre

avaliação

L A N C E  M Á X I M O

C A L C U L A D O

R$
180.000,00
limite do cliente

AVA L I AÇ ÃO  B A N C O

R$
160.000,00
referência CEF

C A P I TA L

N E C E S S Á R I O

R$
46.725,54
disponível: R$

200.000,00

Á R E A

Ú T I L

42.8 
m²
2 quartos ·

Apartamento

Dados do Leilão

Modalidade Venda Online

Banco Caixa

Nº Edital não há

Leiloeiro não há

Data do certame não há

Aceita FGTS Consultar edital

Aceita

financiamento
Sim

Risco de anulação

do leilão
Sem ação judicial contra o

leilão

→ Página Caixa → Edital PDF → Matrícula → Google Maps

Localização e Conveniências (raio 5 km)

TRANSPORTE

PÚBLICO

0

COMÉRCIO E

SERVIÇOS

0

SAÚDE E

FARMÁCIAS

0

ESCOLAS E

CRECHES

0

LAZER E

GASTRONOMIA

0

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

vizinhança.
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https://venda-imoveis.caixa.gov.br/sistema/detalhe-imovel.asp?hdnOrigem=index&hdnimovel=08555537378327
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8555537378327.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=avenida%20eduardo%20andrea%20matarazzo,%204875%20apto.%2002%20torre%202%20-%20bl%20a%20-%20ipiranga%20-%20ribeirao%20preto,%20sao%20paulo


Análise da Matrícula nº 191.299

Último proprietário CLEITON VIEIRA OLIVEIRA

CPF 446.216.298-67

Estado civil solteiro

Consolidação Confirmada 2025-05-06

Indisponibilidade Não há

Arresto Não há

Usufruto Não há

Penhora: Penhora dos direitos de devedor fiduciante sobre o imóvel, averbada em 03/01/2023, para garantia de

dívida de R$ 10.026,17 em processo de execução civil nº 1008218-05.2021.8.26.0506, exequente CONDOMÍNIO

VITTA VIA NORTE 2. 

PROCESSOS VINCULADOS AO IMÓVEL

PROCESSO ÓRGÃO NATUREZA VALOR

1008218-05.2021.8.26.0506 1º Ofício Cível desta comarca execução civil R$ 10.026,17

RESUMO DO HISTÓRICO

A matrícula registra a aquisição do apartamento nº 02 no Condomínio Vitta Via Norte 2 por Cleiton Vieira Oliveira

em 2016, financiado pela Caixa Econômica Federal com alienação fiduciária. Em 2023, foi averbada penhora dos

direitos do devedor fiduciante por dívida de condomínio de R$ 10.026,17. A propriedade foi consolidada em nome

da Caixa Econômica Federal em 06/05/2025, indicando a iminência de leilão extrajudicial.

Estrutura de Custos (método Edwards · SOP)

PRÉ-ARREMATAÇÃO

Lance total R$ 82.963,00

  ↳ Entrada (5.0%) R$ 4.148,15

  ↳ Financiado

(quitado na venda)

R$ 78.814,85

Subtotal pré R$ 4.148,15

PÓS-ARREMATAÇÃO

ITBI (2.0%) R$ 1.659,26

Escritura + Registro R$ 3.000,00

Débito condomínio R$ 14.036,64

Débito IPTU R$ 480,00

Desocupação +

reforma
R$ 10.000,00

12m vazio

(IPTU+cond)
R$ 5.520,00

Subtotal pós R$ 34.695,90
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Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pós (sem juros) R$ 38.844,05

Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 7.881,49

Desembolso total estimado R$ 46.725,54

Valor de venda projetado (12m) R$ 156.414,00

Comissão corretor (6%) −R$ 9.384,84

IR ganho de capital (15%) −R$ 3.223,32

Lucro líquido estimado R$ 18.265,45

ROI à vista (12 meses) 19.47%

ROI financiado (entrada 5% Caixa) 39.09%

Comparativo vs. Selic

ROI IMÓVEL

39.09%
SELIC ATUAL (META)

14.50%
DIFERENÇA

+24.59 pp 
Comparativo com o custo-oportunidade da renda fixa. O imóvel agrega ganho de capital por valorização + aluguel recorrente, enquanto

Selic é apenas rendimento financeiro sem alavancagem patrimonial. 
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Cenário: Manter e Alugar vs. vender em 12m + Selic

Retorno acumulado ao manter o imóvel alugado (aluguel mensal + valorização patrimonial 7% a.a.) comparado a vender

em 12 meses e reinvestir na Selic. Mostramos apenas os horizontes em que manter é mais vantajoso. 

HORIZONTE
ALUGUEL

ACUMULADO

VALORIZAÇÃO

IMÓVEL

RETORNO

HOLD

RETORNO

FLIP+SELIC
VANTAGEM

3 anos R$ 32.693,22 R$ 35.199,88 R$ 177.581,55 R$ 38.479,27 +R$

139.102,28

5 anos R$ 58.480,88 R$ 62.964,73 R$ 231.134,06 R$ 64.980,10 +R$

166.153,96

7 anos R$ 88.005,16 R$ 94.752,70 R$ 292.446,33 R$ 99.723,35 +R$

192.722,98

10 anos R$ 140.503,33 R$ 151.276,01 R$ 401.467,80 R$ 173.112,34 +R$

228.355,46

15 anos R$ 255.544,06 R$ 275.137,16 R$ 640.369,68 R$ 385.917,74 +R$

254.451,94

Premissas: valorização imóvel 7% a.a., reajuste aluguel 7% a.a., Selic 14.50% a.a. constante, lucro do flip reinvestido. Retorno Hold = aluguel

acumulado + (valor do imóvel na data − capital investido). Além desses horizontes, a Selic composta passa a ser mais favorável — sinal de

revisar a estratégia. 

Pontos de Atenção

Atenção — não bloqueia, mas considerar:

Dívida de condomínio detectada em processo de execução no valor de R$ 10.026,17, com penhora averbada

sobre os direitos do devedor fiduciante.

A propriedade foi consolidada em nome da Caixa Econômica Federal em 06/05/2025, indicando que o imóvel

será leiloado extrajudicialmente.

Tem penhora (ver descricao): Penhora dos direitos de devedor fiduciante sobre o imóvel, averbada em

03/01/2023, para garantia de dívida de R$ 10.026,17 em processo de execução civil nº

1008218-05.2021.8.26.0506, exequente CONDOMÍNIO VITTA VIA NORTE 2.

Tem execucao ativa: Execução civil de cobrança de condomínio, processo nº 1008218-05.2021.8.26.0506,

exequente CONDOMÍNIO VITTA VIA NORTE 2, executado CLEITON VIEIRA OLIVEIRA, com dívida de R$

10.026,17.

Nota técnica: Laudo gerado automaticamente pelo sistema Clawdete com base no método Edwards Miranda — SOP Arrematação v1. Fontes:
matrícula oficial via ONR (Registro de Imóveis), edital Caixa Econômica Federal, BCB API (Selic), OpenStreetMap (amenidades) e comparativo de
mercado Zap Imóveis / Viva Real. Valores de mercado e aluguel são estimativas baseadas em método comparativo direto; para decisão final
recomenda-se visita presencial e validação junto a corretor local. Dívidas de condomínio e IPTU seguem a regra propter rem prevista no edital. 

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

• 

• 

• 

• 
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