IMOVEL EM ANALISE - MAILSON JUNIOR

Ribeirao Preto

Recanto das Palmeiras - RUA CIRCULAR, 100 APTO. 4 TR. 3

i\ ATENCAO

Venda a vista 17.6% - Financiado 30.1% -
Aluguel 0.67%/més

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIACAO BANCO CAPITAL AREA
CALCULADO NECESSARIO UTIL
R$ RS R$ RS
88.800,00 162.000,00 42.35
desconto 45.2% 180'000100 referéncia CEF 49'882100 m?
sobre avaliacdo limite do cliente disponivel: R$ 2 quartos -
200.000,00 A
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 acéo judicial contra o
do leilao leildao
- Pagina Caixa - Edital PDF - Matricula - Google Maps
[ ] ~ 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.

Matricula pendente: O Gate 4 nao foi executado para este imdvel. Recomenda-se aguardar nova analise antes de
considerar lance.


https://venda-imoveis.caixa.gov.br/sistema/detalhe-imovel.asp?hdnOrigem=index&hdnimovel=08555537748140
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8555537748140.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20circular,%20100%20apto.%204%20tr.%203%20-%20recanto%20das%20palmeiras%20-%20ribeirao%20preto,%20sao%20paulo

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

PRE-ARREMATACAO

Lance total R$ 88.800,00
L Entrada (5.0%) R$ 4.440,00
L Financiado R$ 84.360,00

(quitado na venda)

Subtotal pré R$ 4.440,00

Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pos (sem juros)
Juros 12m (10% a.a. s/ financiado)
Desembolso total estimado

Valor de venda projetado (12m)
Comisséao corretor (6%)

IR ganho de capital (15%)

POS-ARREMATAGAO
ITBI (2.0%)

Escritura + Registro
Débito condominio
Débito IPTU

Desocupacao +
reforma

12m vazio
(IPTU+cond)

R$ 1.776,00
R$ 3.000,00
R$ 16.200,00
R$ 486,00

R$ 10.000,00

R$ 5.544,00

Subtotal pos

R$ 37.006,00

R$ 41.446,00
R$ 8.436,00
R$ 49.882,00
R$ 161.587,00
-R$ 9.695,22

-R$ 2.647,47

Lucro liquido estimado

R$ 15.002,31

ROI a vista (12 meses)

17.62%

ROI financiado (entrada 5% Caixa)

30.08%



ARREMATACAO -

ROI IMOVEL

30.08%

LAUDO DE ANALISE

Comparativo vs. Selic

SELIC ATUAL (META)

14.50%

DIFERENCA

+15.58 pp

Ref. aea8112

Comparativo com o custo-oportunidade da renda fixa. O imével agrega ganho de capital por valorizagao + aluguel recorrente, enquanto
Selic é apenas rendimento financeiro sem alavancagem patrimonial.

CenériO: Mantel‘ C Alllgal‘ vs. vender em 12m + Selic

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

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

HORIZONTE

3 anos

5 anos

7 anos

10 anos

15 anos

ALUGUEL
ACUMULADO

R$ 32.349,48

R$ 57.866,01

R$ 87.079,88

R$ 139.026,07

R$ 252.857,27

VALORIZAGCAO
IMOVEL

R$ 36.364,02

R$ 65.047,13

R$ 97.886,41

R$ 156.279,09

R$ 284.236,63

RETORNO
HOLD

R$ 180.418,50

R$ 234.618,13

R$ 296.671,29

R$ 407.010,16

R$ 648.798,90

RETORNO
FLIP+SELIC

R$ 35.182,95

R$ 61.640,28

R$ 96.326,50

R$ 169.595,03

R$ 382.051,12

VANTAGEM

+R$
145.235,55

+R$
172.977,85

+R$
200.344,79

+R$
237.415,13

+R$
266.747,78

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 Econémica Federal, BCB API (Selic), OpenStreetMap (amenidades) e comparativo de
mercado Zap Imoveis / Viva Real. Valores de mercado e aluguel sdo 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.

Gerado em 23/05/2026 09:16
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