IMOVEL EM ANALISE - MAILSON JUNIOR

Ribeirao Preto

Ribeirao Preto - RUA JOSE DE ALCANTARA, 765 APTO. 13 BLC

PROMISSOR

Venda a vista 25.9% - Financiado 48.9% -
Aluguel 0.75%/més

¢ A matricula 195.040 refere-se ao Apartamento n° 13 do Condominio Vitta Heitor Rigon 3. O imdvel foi adquirido
por FRANCISCO IVO GONCALVES DOS SANTOS em 15/05/2019 por R$ 141.000,00, com financiamento de R$
78.026,52 em 360 parcelas via Alienagao Fiduciaria com a Caixa Econémica Federal. A propriedade foi
consolidada em nome da Caixa Econémica Federal em 06/05/2025 pelo valor de R$ 146.448,52, devido ao nao
pagamento do financiamento.

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIACAO BANCO CAPITAL AREA
CALCULADO NECESSARIO UTIL
R$ RS R$ RS
77.134,00 155.000,00 43.06
desconto 50.2% 180'000100 referéncia CEF 47'152111 m?
sobre avaliacao 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 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
L3 ~ oA L3
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=08787705420772
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8787705420772.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20jose%20de%20alcantara,%20765%20apto.%2013%20blc%20-%20ribeirao%20preto%20%20%20%20%20%20%20-%20ribeirao%20preto,%20sao%20paulo

Analise da Matricula » s.0:0

Ultimo proprietario  FRANCISCO IVO GONGALVES

DOS SANTOS
CPF 041.409.394-19
Estado civil solteiro

RESUMO DO HISTORICO

Consolidagao

Indisponibilidade

Arresto

Usufruto

Confirmada 2025-05-06

Nao ha

Nao ha

Nao ha

A matricula 195.040 refere-se ao Apartamento n°® 13 do Condominio Vitta Heitor Rigon 3. O imével foi adquirido por
FRANCISCO IVO GONGALVES DOS SANTOS em 15/05/2019 por R$ 141.000,00, com financiamento de R$
78.026,52 em 360 parcelas via Alienacao Fiduciaria com a Caixa Econdmica Federal. A propriedade foi
consolidada em nome da Caixa Econémica Federal em 06/05/2025 pelo valor de R$ 146.448,52, devido ao ndo

pagamento do financiamento.

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

PRE-ARREMATACAO

Lance total R$ 77.134,00
L Entrada (5.0%) R$ 3.856,70
L Financiado R$ 73.277,30

(quitado na venda)

Subtotal pré R$ 3.856,70

POS-ARREMATACAO

ITBI (2.0%) R$ 1.542,68
Escritura + Registro R$ 3.000,00
Débito condominio R$ 15.500,00
Débito IPTU R$ 465,00
Desocupacao + R$ 10.000,00
reforma

12m vazio R$ 5.460,00
(IPTU+cond)

Subtotal pos R$ 35.967,68



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pds (sem juros) R$ 39.824,38
Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 7.327,73
Desembolso total estimado R$ 47.152,11
Valor de venda projetado (12m) R$ 156.979,00
Comisséo corretor (6%) -R$ 9.418,74
IR ganho de capital (15%) -R$ 4.069,63
Lucro liquido estimado R$ 23.061,22
ROI a vista (12 meses) 25.90%
ROI financiado (entrada 5% Caixa) 48.91%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

48.91% 14.50% +34.41 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. 7c88589

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$ 32.891,90 R$ 35.327,03 R$ 178.045,81 R$ 44.899,32 +R$
133.146,49
5 anos R$ 58.836,27 R$ 63.192,17 R$ 231.855,33 R$ 73.529,62 +R$
158.325,71
7 anos R$ 88.539,98 R$ 95.094,97 R$ 293.461,84 R$ 111.064,65 +R$
182.397,19
10 anos R$ 141.357,18 R$ 151.822,45 R$ 403.006,53 R$ 190.350,81 +R$
212.655,72
15 anos R$ 257.097,03 R$ 276.131,01 R$ 643.054,94 R$ 420.256,15 +R$
222.798,79

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.

Gerado em 23/05/2026 09:20
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r CNM n®: 111435.2.0195040-23 ‘

195.040 01 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

[— MATRICULA [ FICHA
COMAR BEIRAQ PRETO - SP

M.180.365/A.13 -Torre 4/B.C  FCC: 5.990
Ribeirdo Preto, 11 de outubro de 2017. LIVRO - REGISTRO GERAL

Codigo (CNS) n°: 11.143-5

(IMOVEL: Apartamento n° 13, Torre 4 - Bloco C, Vitta Heitor Rigon 3, rua José de)
Alcantara n°® 765.

Apartamento n® 13, localizado no 1° pavimento da Torre 4, Bloco C, do empreendimento
em fase de construgdo, denominado Vitta Heitar Rigon 3, com frente para a rua José de
Aicantara n® 765, neste municipio, que possuird area real total de 89,454 metros
quadrados, sendo 43,060 metros quadrados de area real privativa, area comum de divisao
proporcional de 46,394 metros quadrados, correspondendo ainda uma fragdo ideal no
terreno e nas coisas de uso comum de 0,2083333%, cabendo-lhe ainda o direito de uso de
uma vaga de garagem indeterminada.

CADASTRO MUNICIPAL: 337.459 (em area maior).

PROPR[ETARIA_: VITTA HEITOR RIGON 3 RP DESENVOLVIMENTO {MOBILIARIO SPE
LTDA, inscrita no CNPJ/MF n°® 19.826.383/0001-80, com sede neste municipio, na rua
José de Alcantara, s/n°, Jardim Heitor Rigon.

REGISTRO ANTERIOR: R.04/98.462 de 04 de setembro de 2015 {matricula n® 180.365 de
23 de junho de 2017); e incorporagao de condominio registrada sob n® 14 na matricula n®
08.462 em 24 de janeiro de 2017, transportada para a averbagdo n® 01 na matricula n°
180.365. Ficha complementar aberta em conformidade com disposto no item 226.1 do
capitulo XX das Normas de Servigco da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo.

Ribeirao Preto, 11 d tubro de 2017 - (prenotagdo n® 435.739 de 28/09/2017).

A Escrevente: _M , (Ana Claudia Dias Ribeiro).

Av.01 - TRANSPORTE DE REGIME DE AFETAGAO.

Em 11 de outubro de 2017 - (prenotagio n® 435.739 de 28/09/2017).

Procede-se a presente averbagio para constar que, conforme Av.15/88.462, de 24 de
janeiro de 2017, transportada para Av.02/180.365, de 23 de junho de 2017, a proprietaria
VITTA HEITOR RIGON 3 RP DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA, ja
qualificada, na qualidade de incorporadora do empreendimento que se denominara "Vitta
Heitor Rigon 3", submeteu a incorporagéo registrada sob n® 14 da matricula n® 98.462,
transportada para a Av.01/180.365 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 (redagéo da Lei
n°® 10.831 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-do apartados do
patrimdnio da incorporadora, constituindo patrimonio de afetagdo, destinado & consecugao
da incorporagdo correspondente e A entrega das unidades imobiliarias aos respectivos
adquirentes. *

A Escrevente: @\W , (Ana Claudia Dias Ribeiro).

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/C38JN-XNMU5-55CJU-EBGAW

(segue no verso)

b Paginas: 01 de 05 A



Valide aqui
este documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/C38JN-XNMU5-55CJU-EBGAW

4

CNM n°: 111435.2.0195040-23

MATRICULA FICHA
( 195.040 ( 01 i
Verso

M.180.365/A.13 -Torre 4/B.C FCC: 5.990

- N
Av.02 - TRANSPORTE DE HIPOTECA.

Em 11 de outubro de 2017 - (prenotagéo n® 435.739 de 28/09/2017).

Procede-se a presente averbagao para constar que em conformidade com o registro n® 03
da matricula n® 180.365, 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 Bancéario Sul, quadra 4, lotes n°s
3/4, para garantia da divida no valor de R$ 20.150.434,34 (vinte milhdes, cento e cinquenta
mil, quatrocentos e trinta e quatro reais e trinta e quatro centavos), destinados a
construgdo das Torress3, 4 e 6. Valor proporcional: R$ 89.857,30.

A Escrevente: ALAD , (Ana Claudia Dias Ribeiro).

Av.03 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA.

Em 15 de maio de 2019- {prenctagio n° 467.291 de 15/04/2019).

Por instrumento particutar n® 8.7877.0542077-2, com carater de escritura publica, na forma
do § 5° do artigo 61 da Lei 4.380/64, firmadc neste municipio em 29 de margo de 2019,
procede-se a presente averbagao para.censtar o CANCELAMENTO da hipoteca objeto da
Av.02 da presente ficha, em wiff quitacdo outorgada pela credora CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, ja qua da divida: R$ 89.957,30 (citenta e nove mil,

novecentos e cingquenta e se ntavos)

Selo digital numero: 47 FIF420L19F.

O Escrevente: -\ _, (Jodo Marcos Braz Silveira).
— v ( J /

Por \instrumenty” particular menciodado na Av.03, VITTA HEITOR RIGON 3 RP
DESENVOLYHAENTO IMOBILIARIO SPE LTDA, ja qualificada, VENDEU a FRANCISCO
IVO GONCALVES DOS SANTOS, brasileiro, solteiro, maior, aplicador, RG n°
521416280-SSP/SP, CPF/MF n° 041.409.394-19, residente e domiciliado neste municipio,
na rua Rio Xingu n® 520, casa 03, Vila Albertina, o imével cbjeto da presente ficha, pelo
valor de R$ 11.041,59 (onze mil e quarenta e um reais e cinquenta e nove centavos). A
operagio vinculada ao contrato foi ajustada nos seguintes moldes: 1) Valor total e origem
dos recurses: R$ 141.000,00, correspondendo ao somatério dos seguintes valores: R$
32.467,83 pagos com recursos proprios, R$ 3.085,65 pagos com recursos advindos da
conta vinculada do FGTS, R$ 27.420,00 desconto concedido pelo FGTS e R$ 78.026,52
pagos com recursos decorrentes do financiamento objeto do registro subsequente. 2)
Aplicagao dos recursos: R$ 11.041,59 (onze mil e quarenta e um reais e cinguenta e nove
centavos) & aquisicdo da fragdo ideal do terreno, e R$ 129.958,41 (cento ¢ vinte e nove
mil, novecentos e cinquenta e oito reais e quarenta e um centavos), & aquisi¢ao de futura
unidade autdnoma. Valor venal proporcional: R$ 1.934,40. O prazo para construcdo desta
unidade habitacional & de 36 meses.

(segue na ficha 02)

Paginas: 02 de 05
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MATRICULA Ficha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
l’ 195.040 ( 02 .
COMARCA EIRAO PRETO - SP
M.180.365/A.13 -Torre 4/8.C FCC:
Ribeirdo Preto, 15 de maio de 2019 IVRO P EGISTRO GERAL
Codigo (CNS) n% 11.143-5
Selo digital nﬂmero:CTﬂ?ﬁ1 UD00A0, SQA9Y. A
O Escrevente: manco & , (Jodo Marcos Braz Silveira).
£ —— / /
— 7 rd

R.08™- ALIENAGAO E/DUCIARIA. %

Em 15 de maio de Z019- (prenotagéo, ° 467.291 de 15/04/2018).

Por instrumentofarticular mencionado na Av.03, FRANCISCO IVO GONCALVES DOS
SANTOS, jaglalificado, deu em ALIENACAO FIDUCIARIA o imével objeto da presente
ficha @ XA 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 obrigagbes
contratuais e legais assumidas pelo devedor fiduciante, no valor de R$ 78.026,52 (setenta
e oito mil e vinte e seis reais e cinquenta e dois centavos), a ser reemboisado em 360
parcelas mensais e sucessivas, calculadas pelo sistema de amortizagdo PRICE, e sobre as
quais incidirdo juros a taxa nominal de 5,00% ao ano, correspondente a uma taxa efetiva
de 5,1161% ao ano, sendo a primeira delas, no valor de R$ 441,63, com vencimento para
25/04/2019, e as seguintes em igual dia dos meses subsequentes. Por forga da lei, a
posse do imével fica desdobrada, tornando-se ¢ 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 foi estipulado o valor da garantia em R$ 141.000,00 (cento e quarenta e um
mil reais) conforme clausula 22. De acorde-eqm a clausula 19 ficou estabelecido o prazo de
caréncia de 30 dias, contados da data’de ventimento do primeiro encargo mensal vencido

da Lei 9.514/97. Origem dos reg =635, Demais clausulas e condigdes constantes no |
titulo.

Selo digital nimerof 111435 ] 19A.
_, (Jodo Marcos Braz Silveira).

Alcan (Av.05/180.365) e instituicdo do respectivo condominio (R.06/180.365), esta
ficha passa a constituir a matricula n® 195.040, referindo-se ao apartamento objeto desta

matricula, ja concluido.

Selo digital ndmere; 14- 1QMO00167954KY 19,
O Escrevepte: MOy , (Rafael Talamoni).
l -

Av.07/195.040 - CONVENGCAO DE CONDOMINIO.
Em 30 de dezembro de 2019 - (prenotagéo n° 479.106 de 09/12/2019).

Por instrumento particular firmado neste municipio em 09 de dezembro de 2019,
>

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/C38JN-XNMU5-55CJU-EBGAW

(segue no verso)
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CNM n©: 111435.2.0195040-23‘1
MATRICULA FICHA
[- 195.040 [ 02

Verso

(procede-se a presente averbag¢do para constar que a convengdo do condominio "Vitta) !
Heitor Rigon 3" foi registrada nesta data e unidade de servigo, no Livro 3 de Registro
Auxiliar sob n° 14.550.
Selo digital nu 533 TWHE00167955HH19B.
8] Escrevmm , (Rafael Talamoni).
R.08/195.040 - ATRIBUIGAO.
Em 30 de dezembro de 2019 - (prenotagdo n° 479.106 de 09/12/2019).
Por instrumento particular firmado neste municipio em 09 de dezembro de 2019,
procede-se o presente registro para consignar que, em virtude da conclusédo da obra do
empreendimento denominado Vitta Heitor Rigon 3, o apartamento objeto da presente
matricuta, o gual foi avaliado em R$ 129.958,41, teve os direitos de devedor fiduciante
atribuidos a FRANCISCO IVO GONGALVES DOS SANTOS, e os direitos de credora
fiduciaria foram atribuidos & CAIXA ECONOMICA FEDERAL, todos ja qualificados.
Selo digital nimero; . 111435321MT000167956FV19T.
0 Escreventé: &oao U0Drmono , (Rafael Talamoni).

' ——
Av.09/195.040 - CADASTRO.
Em 06 de maio de 2025 - (prenotagio n® 576.699 de 05/12/2024).
Por requerimento firmado em Floriandpolis/SC em 31 de margo de 2025, recepcionadd
eletronicamente, e certiddo de dados cadastrais do imével expedida pela Prefeiturz
Municipal de Ribeirdo Preto/SP, em 15/04/2025, procede-se a presente averbag¢do para
constar que o imdvel objeto desta matricula é langado atualmente pelo niGmero de

contribuinte 353.225.
Selo Digital: 1114353E1T00000085332325H.
A Escrevente: koo wm! (Joseane Soares Forggia Carrocini)

Av.10/195.040 - CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA.
Em 06 de maio de 2025 - {prenotagdo n° 576.699 de 05/12/2024).

Por requerimento mencionado na Av.09, tendo em vista a regular notificagio do fiduciants
e 0 decurso de prazo sem a purgagdo da mora referente ao contrato de alienagéq
fiduciaria registrado sob n® 05 nesta matricula, procede-se a presente averbagio parg
constar a consolidagdo da propriedade em nome da credora fiducidria CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, ja qualificada, pelo valor de R$ 146.448,52 (cento e quarenta @
seis mil, quatrocentos e quarenta e oito reais e cinquenta e dois centavos). Valor venal: R§

102.825,24.
Selo Digital: 111435331T000000853324251.
A Escrevente: vy (Joseane Soares Forggia Carrocini)

. / ‘
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FICHA

COMARCA DE RIBEIRAQ PRETO - SP

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Codigo {(CNS) n® 11.143-5

CERTIDAO

Prenotagao n® 576.699 - INO1301879C

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 reprodugéo de todo o contetldo da Matricula n® 195.040 até o dia uiil anterior a esta data, incluindo o dltimo
ato sob n® 09, 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® 111435381T00000085332225T. Para conferir a procedéncia deste documento acesse: htips:/iselodigital.isp.jus.br
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