
I M Ó V E L  E M  A N Á L I S E  · JOSÉ GABRIEL (CONSULTORIA 10X)

Sao Paulo
Conjunto Habitacional Santa Etelvina Ii · RUA NASCER DO SOL,

1991 APTO. 33 BL D

⚠️  ATENÇÃO

Venda à vista 3.0%  ·  Aluguel 0.62%/mês

“  A matrícula, aberta em 2008, registra um apartamento no Conjunto Habitacional Nascer do Sol II. Após venda

inicial da CEF, o imóvel foi adquirido por Edson Rodrigues de Sousa em 2020 por R$118.000,00, com

financiamento fiduciário de R$80.830,00 junto à CEF. Devido à inadimplência, a propriedade foi consolidada em

nome da CEF em 19/11/2025, com valor fiscal de R$139.437,96. 

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

R$
97.617,00
desconto 38.2%

sobre avaliação

L A N C E  M Á X I M O

C A L C U L A D O

R$
109.950,00
limite do cliente

AVA L I AÇ ÃO  B A N C O

R$
158.058,00
referência CEF

C A P I TA L

N E C E S S Á R I O

R$
135.322,21
disponível: R$

150.000,00

Á R E A

Ú T I L

42.6 
m²
2 quartos ·

Apartamento

Dados do Leilão

Modalidade Venda Direta Online

Banco Caixa

Nº Edital não há

Leiloeiro não há

Data do certame não há

Aceita FGTS Sim

Aceita

financiamento
Não

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=08444423674308
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8444423674308.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20nascer%20do%20sol,%201991%20apto.%2033%20bl%20d%20-%20conjunto%20habitacional%20santa%20etelvina%20ii%20-%20s%C3%A3o%20paulo,%20sp


Análise da Matrícula nº 149.916

Último proprietário EDSON RODRIGUES DE SOUSA

CPF 127.199.908-09

Estado civil divorciado

Consolidação Confirmada 2025-11-19

Indisponibilidade Não há

Arresto Não há

Usufruto Não há

RESUMO DO HISTÓRICO

A matrícula, aberta em 2008, registra um apartamento no Conjunto Habitacional Nascer do Sol II. Após venda

inicial da CEF, o imóvel foi adquirido por Edson Rodrigues de Sousa em 2020 por R$118.000,00, com

financiamento fiduciário de R$80.830,00 junto à CEF. Devido à inadimplência, a propriedade foi consolidada em

nome da CEF em 19/11/2025, com valor fiscal de R$139.437,96.

Estrutura de Custos (método Edwards · SOP)

PRÉ-ARREMATAÇÃO

Lance total R$ 97.617,00

Subtotal pré R$ 97.617,00

PÓS-ARREMATAÇÃO

ITBI (3.0%) R$ 2.928,51

Escritura + Registro R$ 3.000,00

Débito condomínio R$ 15.805,80

Débito IPTU R$ 474,18

Desocupação +

reforma
R$ 10.000,00

12m vazio

(IPTU+cond)
R$ 5.496,72

Subtotal pós R$ 37.705,21

A R R E M ATA Ç Ã O  ·  L A U D O  D E  A N Á L I S E Ref. 2f2c8ec

Gerado em 23/05/2026 09:19 Página 2 de 4



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pós (sem juros) R$ 135.322,21

Desembolso total estimado R$ 135.322,21

Valor de venda projetado (12m) R$ 148.966,00

Comissão corretor (6%) −R$ 8.937,96

IR ganho de capital (15%) −R$ 705,87

Lucro líquido estimado R$ 3.999,96

ROI à vista (12 meses) 2.96%

Comparativo vs. Selic

ROI IMÓVEL

2.96%
SELIC ATUAL (META)

14.50%
DIFERENÇA

-11.54 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. 

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$ 32.540,45 R$ 33.523,76 R$ 79.707,99 R$ 47.332,64 +R$

32.375,35

5 anos R$ 58.207,60 R$ 59.966,52 R$ 131.817,91 R$ 104.142,86 +R$

27.675,05

7 anos R$ 87.593,92 R$ 90.240,84 R$ 191.478,56 R$ 178.622,49 +R$

12.856,07

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. 

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. 

A R R E M ATA Ç Ã O  ·  L A U D O  D E  A N Á L I S E Ref. 2f2c8ec

Gerado em 23/05/2026 09:19 Página 3 de 4



Anexo: matrícula oficial com selo digital ONR (Operador Nacional de Registros) reproduzida a seguir para comprovação e arquivamento. 
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MANIFESTO DE ASSINATURAS
Código de validação (07809FD6-B74F-4792-984F-A5E5A15CF3B5)

 

 

PROTOCOLO Nº: 0 Data/hora: 24/11/2025 14:24:20

Nº Registro: 149916

 

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, pelos seguintes

signatários: 

 

ADEMAR FIORANELLI( CPF: 154.901.578-87)

 

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validação deste documento:
https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC=07809FD6-B74F-4792-984F-A5E5A15CF3B5
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