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IMOVEL EM ANALISE - MAILSON JUNIOR

Ribeirao Preto

i\ ATENCAO

Venda a vista 19.5% - Financiado 39.1% -

Ipiranga - AVENIDA EDUARDO ANDREA MATARAZZO, 4875 APTO.

Aluguel 0.71%/més

¢ A matricula registra a aquisicao do apartamento n® 02 no Condominio Vitta Via Norte 2 por Cleiton Vieira
Oliveira em 2016, financiado pela Caixa Econdmica Federal com alienacao fiduciaria. Em 2023, foi averbada
penhora dos direitos do devedor fiduciante por divida de condominio de R$ 10.026,17. A propriedade foi
consolidada em nome da Caixa Econdmica Federal em 06/05/2025, indicando a iminéncia de leildo extrajudicial.

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIAGAO BANCO CAPITAL AREA
CALCULADO NECESSARIO UTIL
R$ $ R$ $
82.963,00 R 160.000,00 R 42.8
desconto 48.1% sobre 180'000100 referéncia CEF 46'725154 m?
avaliacéo 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 Consultar edital
Ne° Edital ndo ha Aceita Sim
financiamento
Leiloeiro nao ha
Risco de anulagao Sem acéo judicial contra o
do leildao leilao
- Pagina Caixa - Edital PDF - Matricula - Google Maps
L] ~ 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=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

Analise da Matricula » 10200

Ultimo proprietario  CLEITON VIEIRA OLIVEIRA Consolidacao Confirmada 2025-05-06
CPF 446.216.298-67 Indisponibilidade N&o ha
Estado civil solteiro Arresto Nao ha

Usufruto Nao ha

Penhora: Penhora dos direitos de devedor fiduciante sobre o imovel, averbada em 03/01/2023, para garantia de
divida de R$ 10.026,17 em processo de execucéo civil n® 1008218-05.2021.8.26.0506, exequente CONDOMINIO
VITTA VIA NORTE 2.

PROCESSOS VINCULADOS AO IMOVEL
PROCESSO ORGAO NATUREZA VALOR

1008218-05.2021.8.26.0506 1° Oficio Civel desta comarca execugao civil R$ 10.026,17

RESUMO DO HISTORICO

A matricula registra a aquisicdao do apartamento n°® 02 no Condominio Vitta Via Norte 2 por Cleiton Vieira Oliveira
em 2016, financiado pela Caixa Econémica Federal com alienacgao fiduciaria. Em 2023, foi averbada penhora dos
direitos do devedor fiduciante por divida de condominio de R$ 10.026,17. A propriedade foi consolidada em nome
da Caixa Econdémica Federal em 06/05/2025, indicando a iminéncia de leilao extrajudicial.

EStI'lltllI'a de CustOS (método Edwards - SOP)

PRE-ARREMATACAO POS-ARREMATAGCAO
Lance total R$ 82.963,00 ITBI (2.0%) R$ 1.659,26
L Entrada (5.0%) R$ 4.148,15 Escritura + Registro R$ 3.000,00
b Financiado R$ 78.814,85 Débito condominio R$ 14.036,64
(quitado na venda)
Débito IPTU R$ 480,00
Subtotal pré R$ 4.148,15
Desocupacéo + R$ 10.000,00
reforma
12m vazio R$ 5.520,00
(IPTU+cond)

Subtotal pés R$ 34.695,90



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pds (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
Comisséo corretor (6%) -R$ 9.384,84
IR ganho de capital (15%) -R$ 3.223,32
Lucro liquido estimado R$ 18.265,45
ROI a vista (12 meses) 19.47%
ROI financiado (entrada 5% Caixa) 39.09%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

39.09% 14.50% +24.59 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.



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 € mais vantajoso.

ALUGUEL VALORIZAGAO RETORNO RETORNO

HORIZONTE . VANTAGEM
ACUMULADO IMOVEL HOLD FLIP+SELIC

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: 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:

« Divida de condominio detectada em processo de execucao no valor de R$ 10.026,17, com penhora averbada
sobre os direitos do devedor fiduciante.

A propriedade foi consolidada em nome da Caixa Econdmica Federal em 06/05/2025, indicando que o imével
sera leiloado extrajudicialmente.

e Tem penhora (ver descricao): Penhora dos direitos de devedor fiduciante sobre o imdvel, averbada em
03/01/2023, para garantia de divida de R$ 10.026,17 em processo de execucao civil n°
1008218-05.2021.8.26.0506, exequente CONDOMINIO VITTA VIA NORTE 2.

o Tem execucao ativa: Execucao civil de cobranca de condominio, processo n® 1008218-05.2021.8.26.0506,
exequente CONDOMINIO VITTA VIA NORTE 2, executado CLEITON VIEIRA OLIVEIRA, com divida de R$
10.026,17.

Nota técnica:

Anexo:
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M.166.442/A.02 -Torre 2/B.A FCC: 3.475
Ribeirdo Preto, 21 de julho de 2016.

MATRICULA FICHA . )
( 191.299 { \ 1° OFICIAL DE REGIST : PDE IMOVEIS

LIVRO N , GISTRO GERAL

Cédigo (CNS) n°: 11.143-5

[IMOVEL: Apartamento n® 02, Torre 2 - Bloco A, Vitta Via Norte 2, avenida Eduardo)
Andréa Matarazzo n° 4.875.

Apartamento n® 02, térreo, Torre 2, Bloco A, do empreendimento em fase de construcao,
denominado Vitta Via Norte 2, com frente para a avenida Eduardo Andréa Matarazzo n°
4.875, neste municipio, que possuira area real total de 88,216 metros quadrados; sendo
42,800 metros quadrados de area real privativa; 21,200 metros quadrados de area comum
de divisdo nao proporcional, incluindo nesta o direito de uso de uma vaga de garagem
indeterminada e area de circulagdo, e area comum de divisio proporcional de 24,216
metros quadrados, correspondendo a fragdo ideal no terreno e nas coisas de uso comum
de 0,0020109879.

CADASTRO MUNICIPAL: 250.122 {(em area maior).

PROPRIETARIA: SPE VITTA RESIDENCIAL 11 LTDA, inscrita no CNPJ/MF n°
18.837.066/0001-04, com sede neste municipio, na avenida Professor Jodo Filusa n® 2.080,
Sala 25, Jardim Canada.

REGISTRO ANTERIOR: R.03/161.336 de 14 de janeiro de 2016 (matricula 166.442 de 14
de janeiro de 2016); e incorporagdo de condominio registrada sob n® 01 na matricula n®
166.442 em 14 de janeiro de 2.016. Ficha complementar aberta em conformidade com
disposto no item 226.1 do capitulo XX das Normas de Servi¢o da Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sdo Paulo.

Ribeirdo Preto, 21 de ju}lﬁ;ﬁ?z 16 - (prenotagao n® 412.746 de 14/07/2016).

A Escrevente: (4 , (Tuane Costa Mello Moreira).

Av.01 - TRANSPORTE DE REGIME DE AFETACAO.
Em 21 de julho de 2016 - (prenotagao n® 412.746 de 14/07/2016).
Procede-se a presente averbacio para constar que em conformidade com averbagio n° 02
da matricula n® 166.442, a proprietaria SPE VITTA RESIDENCIAL 11 LTDA, ja qualificada,
na qualidade de incorporadora do empreendimento que se denominara "VITTA VIA
NORTE 2", submeteu a incorporagao registrada sob n® 01 da matricula n® 166.442 ao
REGIME DO PATRIMONIO DE AFETACAOQ, nos termos do artigo 31-A e 31-B da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964 (artigo esse criado pela Lei n° 10.931 de 02 de agosto
de 2004), pelo qual o terreno e as acessdes dela decorrentes, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados, manter-se-8¢c apartados do patrimdnio da incorporadora,
constituindo patrimdnio ---afetagio, destinado a consecug¢dc da incorporagéo
comrespondente e a entr&gjgas Unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

om , (Tuane Costa Melfo Moreira}.
- -
Av.02 - TRANSPORTE DE HIPOTECA.

A Escrevente:

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/Q5ZVR-Y8F6E-YHE7D-X3JS6

> (segue no verso)
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/’
Em 21 de julho de 2016 - (prenotagio n® 412.746 de 14/07/2016). W
Procede-se a presente averbagao para constar gque em conformidade com o registro n° 03
da matricula n® 166.442, o imdvel objeto desta ficha complementar encontra-se
HIPOTECADO em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita no CNPJ/MF n°
00.360.305/0001-04, com sede em Brasilia/DF, no Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes n°s
3/4, para garantia da divida no valor de R$ 23.410.825,68 (vinte e trés milhdes,
quatrocentos e dez mil, gitocentos e vinte e cinco reais e sessenta e oito centavos),
destinados a construgao Torres 1,2 e 3.
A Escrevente: e , (Tuane Costa Mello Moreira).

D
Av.03 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA.
Em 23 de setembro de 2016- (prenota¢do n® 415.553 de 15/09/2016).
Por instrumento particular n® 855553737832, com carater de escritura plblica, na forma do
§5° do artigo B4 da Lei 4.380/64, firmado neste municipio em 18 de agosto de 2016,
constar o CANCELAMENTO da hipoteca objeto da
de da quitacdo outorgada pela credora CAIXA
da. Valor da divida: R$ 91.448,54 {(noventa e um mil,
quatrocentos e Jirerenta e aito reggis e cinquenta e quatro centavos).
, (Carlos Eduardo Junqueira Junior).

guir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/Q5ZVR-Y8F6E-YHE7D-X3JS6

qualificada " VENDEU a CLEITON VIEIRA OLIVEIRA, brasileiro, solteiro, maior, agente
administrativo, RG n° 44.233.356-0-SSP/SP, CPF/MF n° 446.216.298-67, residente e
domiciliado neste municipio, na rua Osmar Vecchi n® §8, Quintino Facci, o imdvel objeto da
presente ficha, pelo valor de R$ 14.077,11 (quatorze mil e setenta e sete reais e onze
centavos). A operagidc vinculada ao contrato foi ajustada nos seguintes moldes: 1) Valor

otal e origem dos recursos: R$ 132.000,00, correspondendo ao somatdrio dos seguintes

valores: R$ 16.461,21 pagos com recursos proprios, R$ 1.432,51 pagos com recursos
advindos da conta vinculada do FGTS, R$ 14.966,00 desconto concedido pelo FGTS e R$
99.140,28 pagos com recursos do FGTS decorrentes do financiamento objeto do registro
Aplicagdo dos recursog’ R$ 14.077,11 (quatorze mil e setenta e sete reais
e onze cenfavoy) a aquisicdo da ffaclo ideal do terreno, e R$ 117.922,89 (cento e
dezessete mil, nqvecentos e vinte ¢ dois reais e oitenta e nove centavos), a aquisicdo de
futura unidade auténoma. Valor veddl proporcional: R$ 11.946,08. O prazo para construgao

O Escrevente: ay { . _, {Carlos Eduardo Junqueira Junior).
{ 4
(segue na ficha 02)

Paginas: 02 de 05

subsequente.

Valide este documento clicando no link a se
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COMARCA-BHIBEIRAO PRETO - SP
/ EGISTRO GERAL

Cadigo (CNS) n°: 11.143-5

M.166.442/A.02 -Torre 2/B.A  FCC: 3.475
Ribeirdo Preto, 23 de setembro de 2016.

/R.05 - ALIENAGAO FIDUCIARIA. )
Em 23 de setembro de 2016- {prenotag¢io n® 415.553 de 15/09/2016).

Por instrumento particular mencionade na Av.3, CLEITON VIEIRA OLIVEIRA, ja
qualificado, deu em ALIENAGCAO FIDUCIARIA o imdvel objeto da presente ficha & CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, com sede em Brasilia/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 obrigagdes contratuais e legais
assumidas pelo devedor fiduciante, no valor de R$ 99.140,28 (noventa e nove mil, cento e
quarenta reais e vinte e oito centavos), a ser reembolsado em 360 parcelas mensais e
s{.rcessivas, calculadas pelo sistema de amortizagdo TP - TABELA PRICE, e sobre as
guais 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$ 551,75, com vencimento para
18/09/2016, e as seguintes em igual dia dos meses subsequentes. Por for¢a da lei, a
posse do imovel fica desdobrada, tornando-se o devedor possuidor direto e a credora
fiduciaria possuidora indireta do imével objeto desta ficha. Para os efeitos do art. 24, VI, da
Lei 9.514/97 /b0 gstipuiado o valor da ggdrantia em R$ 132.000,00 (cento e trinta e dois mil
reais) confogrme dlausula 24. De acopflo com a clausula 21 ficou estabelecido o prazo de
caréncia de\30 dias, contados da dzfa de vencimento do primeiro encargo mensal vencido
magao e para os fins previstos no §2°, do artigo n°® 26,
e condigdes constantes no titulo.

, (Carfos Eduardo Jungueira Junior).

da Lei 9.514/978
O Escrevente:

@—\ (Radngo Garcia Camargo).

P77191.299 - CONVENGCA \I‘JE conoommlo
E D'de dezembro de 2018 -Yprenotaca de 18/10/2018).
Por/instrumento pamcular firmado neste mumcnplo em 18 de outubro de 2018, procede-se
ar que a convengao do condominio "Vitta Via Norte 2" foi
sico, no Livro 3 de Registro Auxiliar sob n® 14.311.

Redrigo Garcia Camargo).

: g 5 : :
R.087191.299 - ATRIBUICAQ.
Em~10 de dezembro de 2018- (prenotagdo n® 458.7 /10/2018).

(segue no verso)
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N VIEIRA OLIVEIRA, §a qualificado, conforme registro n® 04, peio valor de R$
117.922,89 (cento e dezesseté mil, novecentos e vinte e dois reais e oitenta e nove

cenfavos). %:ﬂ
o Ofici . RN \ijarcia Camargo).

£

Av.09/491.299 - PENHORA.
Em 03 de-janeiro d - 5 3.143 de 16/12/2022).

Por certiddo de 16 de dezembro de 2022 (documento eletrénico produzido conforme
disposto no artigo 837 do CPC e Provimento CG.6/2009, da Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo), emitida pelo 1° Oficio Civel desta comarca, PH000447622,
referente aos autos de execuc¢éo civil, processc n® 1008218-05.2021.8.26.0506, em que
figuram, como exequente CONDOMINIO VITTA VIA NORTE 2, inscrito no CNPJ/MF n°
31.884.878/0001-60, e como executado CLEITON VIEIRA OLIVEIRA, ja qualificado,
procede-se a presente averbagdo para constar a PENHORA dos direitos de devedor
fiduciante sobre o imével objeto da presente matricula, para garantia da divida no valor de
R$ 10.026,17 (dez mil e vinte e seis reais e dezessete centavos). Foi nomeade como
depositaric o executado CLEITON VIEIRA OLIVEIRA.

Selo digital numero: 11 14322%0(1000530(_)6%()238.

O Escrevente: ) {Pedro Augusto Ferreira).
~lZ -/

Av.10/191.299 - CADASTRO.

Em 06 de maio de 2025 - (prenotacéo n® 576.784 de 06/12/2024).

Por requerimento firmado em Fioriandpolis/SC em 04 de abril de 2025, recepcionadq

eletronicamente, e certiddo de dados cadastrais do imével expedida pela Prefeiturd

Municipal de Ribeirdo Preto/SP, em 29/04/2025, procede-se a presente averbacgao para

constar que o imovel objeto desta matricula é langado atualmente pelo numerc de

contribuinte 343.233.
Selo Digital: 1114353E1T00000085371225C.
A Escrevente: &, A (Joseane Soares Forggia Carrocini)

Av.11/191.299 - CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA.

Em 08 de maio de 2025 - {prenotacao n° 576.784 de 06/12/2024).

Por requerimento mencionado na Av.10, tendo em vista a regular notificagao do fiduciante
e o decurso de prazo sem a purgacdo da mora referente ao contrato de alienacio
fiducidria registrado sob n° 05 nesta matricula, procede-se a presente averbagéo para
constar a consolidacd da propriedade em nome da credora fiducidaria CAl
ECONOMICA FEDERAL, j4 qualificada, pelo valor de R$ 138.405,95 (cento e trinta e oito

Valide-este-documento-clicando-no-link-a seguir:-https://assinador-web.onr.org.br/docs/Q5ZVR-Y8F6E-YHE7D-X3JS6

(Segue na ficha 03)
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. . ) ™
4 mil, quatrocentos e cinco reais e noventa e cinco centavos). Valor venal: R$ 112.741,90.

Selo Digital: 111435331T00000085371325W.
A Escrevente: NRROFoRA (Joseane Soares Forggia Carrocini)

CERTIDAO

Prenotagao n® 576.784 - IN0O1302423C

CERTIFICO e dou fé que a presente certiddo digital, em inteiro teor e extraida nos termos do art. 19, §§ 1°e 11 da
Lei 6.015/1973, contém a reprodugao de todo o contetido da Matricula n® 191.299 até o dia uiil anterior a esta data, incluindo o uliimo
ato 'sob n® 10, e é suficiente para fins de comprovagdo de propriedade, direitos, dnus reais e restrigdes sobre o imdvel,
independentemenie de cerificacao especifica pelo oficial.

Ribeirdo Preto, SP, 06/05/2025 - 16:42

Assinada digitalmente, por:
Joseane Soares Forggia Carrocini - Escrevente

As custas e emolumentos relativos & emissdo desta certiddo se encontram incluidas no recibo de atos praticados anexo ao ttulo.
Selo Digital n® 111435391T000000853711250. Para conferir a procedéncia deste documento acesse: hitps://selodigital.tisp.jus.br

Valide este documento clicando no link a seguir:-https://assinador-web.onr.org.br/docs/Q5ZVR-Y8F6E-YHE7D-X3JS6
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