IMOVEL EM ANALISE -PEDRO COCHI

Sao Paulo

Parque Ipe - RUA SAVERIO QUADRIO, 615 APTO. 102 BL 19

i\ ATENCAO

Venda a vista -0.8% - Financiado -20.6% -
Aluguel 0.33%/més

¢ A matricula 266.395, aberta em 23/03/2022, registra o apartamento 102 no Condominio Conquista Jardim
Amaralina, adquirido por Silas de Lima Nave. O imovel foi objeto de alienagao fiduciaria a Caixa Econdmica
Federal com divida de R$ 167.301,97. Em 14/04/2025, a propriedade foi consolidada em nome da Caixa
Econdémica Federal pelo valor de R$ 234.566,95. A matricula também aponta diversas serviddées administrativas
incidentes sobre a area maior do condominio, que podem impor restricoes de uso.

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIACAO BANCO CAPITAL AREA
CALCULADO NECESSARIO UTIL
R$ RS R$ RS
192.519,00 359.334,00 43.95
desconto 46.4% sobre 360'000100 referéncia CEF 98’234164 m?
avaliacdo limite do cliente disponivel: R$ — quartos -
400.000,00
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=08787708855265
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8787708855265.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20saverio%20quadrio,%20615%20apto.%20102%20bl%2019%20-%20parque%20ipe%20-%20sao%20paulo,%20sao%20paulo

Analise da Matricula 26605

Ultimo proprietario  SILAS DE LIMA NAVE

CPF 413.632.148-10

Estado civil solteiro

RESUMO DO HISTORICO

Consolidagao

Indisponibilidade

Arresto

Usufruto

Confirmada 2025-04-14

Nao ha

Nao ha

Nao ha

A matricula 266.395, aberta em 23/03/2022, registra o apartamento 102 no Condominio Conquista Jardim
Amaralina, adquirido por Silas de Lima Nave. O imovel foi objeto de alienacao fiduciaria a Caixa Econémica Federal
com divida de R$ 167.301,97. Em 14/04/2025, a propriedade foi consolidada em nome da Caixa Econdmica Federal
pelo valor de R$ 234.566,95. A matricula também aponta diversas serviddes administrativas incidentes sobre a
area maior do condominio, que podem impor restricdes de uso.

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

PRE-ARREMATACAO

Lance total
L Entrada (5.0%)

L Financiado
(quitado na venda)

R$ 192.519,00
R$ 9.625,95

R$ 182.893,05

Subtotal pré

R$ 9.625,95

POS-ARREMATAGAO

ITBI (3.0%)

Escritura + Registro

Débito condominio

Débito IPTU

Desocupacao +
reforma

12m vazio
(IPTU+cond)

R$ 5.775,57
R$ 4.620,46
R$ 35.933,40
R$ 1.077,99

R$ 15.000,00

R$ 7.911,96

Subtotal pés

R$ 70.319,38



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pds (sem juros) R$ 79.945,33
Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 18.289,31
Desembolso total estimado R$ 98.234,64
Valor de venda projetado (12m) R$ 277.507,00
Comisséo corretor (6%) -R$ 16.650,42
IR ganho de capital (15%) -R$ 0,00
Lucro liquido estimado R$ -20.271,11
ROI a vista (12 meses) -0.75%
ROI financiado (entrada 5% Caixa) -20.64%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

-20.64% 14.50% -35.14 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.



ARREMATAGCAO - LAUDO DE ANALISE Ref. 10a1112

CenéI'iO: ManteI' 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$ 33.571,66 R$ 62.451,01 R$ 275.295,03 R$ 3.977,50 +R$
271.317,53
5 anos R$ 60.052,21 R$ 111.710,92 R$ 351.035,49 R$ 35.768,03 +R$
315.267,46
7 anos R$ 90.369,79 R$ 168.108,60 R$ 437.750,75 R$ 77.446,21 +R$
360.304,54
10 anos R$ 144.278,53 R$ 268.391,27 R$591.942,17 R$ 165.484,03 +R$
426.458,14
15 anos R$ 262.410,31 R$ 488.143,57 R$ 929.826,24 R$ 420.766,50 +R$
509.059,75

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:

» Imovel possui diversas servidoes administrativas registradas na matricula, incidentes sobre a area maior do
condominio, incluindo 'Non Aedificandi', 'Preservacao de Area Verde', 'Passagem de Eletricidade', 'Passagem de
Esgoto', 'Passagem de Aguas Pluviais' e 'Intervencao em Area de Preservacao Permanente (APP)'. Estas
serviddes podem impor restricdes ao uso e futuras modificagdes das areas comuns do empreendimento.

Nota técnica: Laudo gerado automaticamente pelo sistema Clawdete com base no método Edwards Miranda — SOP Arrematacao v1. Fontes:
matricula oficial via ONR (Registro de Imoveis), edital Caixa Econémica 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 09:22
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266.395 _ ﬁ 01 q
3 Sao Paulo, 23 n_m margo de 2022

f :
IMOVEL: O APARTAMENTO n® 102, iocalizado ro 1% andarfpavimento {Térreo) do

BLOCO 19 integrante do empreendimento imobiliario denominads "CONQUISTA
JARDIM AMARALINA, stuado na RUA SAVERIO GUADRIO, »° 815 no 13

Gubdistrito - Butania com &n
drreito ac v=o de uma vaga de garagem. area de uso comam tota! de 29 480m®
area real total de 73,410m?, corregpondendc-lhe a fracac ideal de 0000735 no =olo

B nas outras partes comuns do condomemnic.

CADASTRO: CONTRIBUINTE n? 201.114.0002-° , em maior area,

PROPRIETARIO: SILAS DE LIMA NAVE, RG n® 4B1060455.S5P/SP. CPF n°
413.632.148-10, brasiloiro, solteirg. maor, 1rabalhador d2 construcde coil, residente

e domiciliado nesin Cagital, ra Bua Odanda Maiagoli, 167, Casza 1. Rio Pequeno

REGISTRO ANTERIOR R ETZ/ZIEE6B6 de 15 oe seiembroc oo 2020
(Especficagio de Condominio registrada sob n® 4.082 na referida matricuia e

Convengdo de Condominio sob n” 13577 no Livre Trés - Registro Auxliar, ambes
nesta data), tedos deste Senvige Registral.

A Escrevente Subshituta, b\.l\h\ >
-f. 1

Marimey Primo Menezes Lagos

e

Sela N° 1113283 11HWOD07213300U220

Av Q1 em 23 de margo de 2022
Prenctagdo B36.080 de 26 de janero de 2022,

ONUS - SERVIDAC ADMINISTRATIVA "NON AEDIFICANDI" - REFERENGIA

Conforme R 3720168, mencionada na Av. 1208 755, constante da Av 1236 6RE,

(continua no verso)

— o omi am om
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WL

-

lodos deste Servico Registral, EDISON FONGARO., RG 1272689%, CFF
DOZ 762 BOB-25 e sua mulher SILVIA BANDEIRA LUNA FONGARO, RG
1838.703, CPF 806.081.508-20, com 2 anuéncia da SILED FONGARG -
EMPREENDIMENTOS E CONSTRUGOES LTDA. CMNEJ) 43820 357:0001-90
INSTITUIRAM UMA SERVIDAC ADMINISTRATIVA - "NON AEDIFICANDI", 4 titulo

gracsso, em favor da COMPANHIA DE SANEAMENTO BASICO DO ESTADO DE
SA0 PAULO - SABESP, CNPJ 43.776.517/0001-80, destinada a impantagdo de

sanalzacin gublica a =er executada 45 expensas dos outargantes e sobh a
flascaizagao da outorgada destinada a coleta de esgotos sanitarios do Conjunto
Residencial lcaral - Jardim Amaralina, scbre uma faxa de terenc com a area ae

140,00m*,

A Escrevente Substimia, ! ._\\/,..__
Manney Primo Menezes Lagos A MM\P\P ,_L __
Selo N” 11132833 10X0007 2123 1WWW22H 7

£y .02 em 23 de margo de 2022
FPrenctagdo 836 090 de 26 de janeiro de 2022

ONUS - TERMO DE RESPONSABILIDADE DE PRESERVACAD DE AREA
VERDE - REFERENCIA

Conforme Aw.G/236 686, deste Service Registral. a proprietaria & incorporadora
JARDIM AMARALINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, adianis
gualificada, & a PREFEITURA DO WUNICIPIO DE SAOQ PAULO CNPJ n°
46 395 Q00 *-39, estabelzcem que parde do imovel desta Malricula. FOI
DECLARADA FARA PRESERVACAD DE AREA VERDE, raprasentada por; Uma

e

Faixa de terreno de formato irregular, _conshibuida de Area de Praservacio

Permanente (4 PP, com a area da 33.975,60m?

feondinua na ficha 02)
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e v rl H w S80 Pauln,

_qu?\__

®A/O

.ﬂ_br OE REGISTRO DE MAYELS

Ypmardn Oswakdo Francee

v Rrglstradnr

23 de margo de 2022

|

1

A Escrevente Substiula. HM J
Mariney Pnmo Menezes Lagos K L .

e

Sala MY 1112283310 INOOF 210320112 205

P = L e e L R L N o gy L -y

Ay 02 em 23 de margo de 2022
Prenolagao 836,080 de 26 de janeiro de 202

ONUS - INSTITUICAO DE SERVIDAO - REFERENCIA

Conforme R.1Z18/235.686, deste Servico Reqistral a propnetaria e inshituidora,
JARDIM AMARALINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, adiante
qualificada, com anuéncia da credora fiducidria, CAIXA ECONOMICA FEDERAL.
CMFPJ n® 00 360 3050001-04 INSTITUIRAM =m fava:r da ELETROPALULO
METROPOLITANA ELETRICIDADE DE SAQ PAULO  SiA,  CNRJ
B1.895227/0001 93, UMA SERVIDAC DE PASSAGEM PERPETUA E GRATUITA,
em carater irevegave. & metratavel, com a area de 20.554,66m°

A Escrovento Substiiula,

Mariney Fimo Menezes Lagos N\ ¥~ ek, o 0 LA R N IO
Selo N° 111328331SB000721933JB220
Av.04 em 23 de margn de 027

Prenotagao 836.090 de 26 de janeire de 2022

ONUS - INSTITUICAD DE SERVIDAD - REFERENCIA

Caonforme R.3374/236 686, deste Serngo Registral. a proorietaria e instituidora,
JARDIM AMARALINA EMPRECNDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTOA, acliante

qualificada, com anuéncia da credora fiducidria, CAIXA ECONOMICA FEDERAL. ja

(canlinua ro verso)

H:
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qualificada, INSTITUIRAM em favor da COMPANHIA DE SANEAMENTO BASICO
DO ESTADO DE SAO PAULO - SABESP, ja gualificada, UMA SERVIDAO DE

PASSAGEM GRATUITA, em carater irevogéeel e iretratavel, destinada a
impiantagio de Rede Colstora de Esgotos (integranie do Sistema de Esgotos

Santarios do Municipic de Sao Paulo). tendo por objeto a passagem de tubulagoes

gob 8 mesma, sobre uma faixa de terras do imével desta matricula, com a area de

2.178,89m2, & um perimetro ce 1 102,94m.
A Escrevente Subshtata, %D
Mariney Primo Mengzes | agos

Ay 05 am 23 de margo de 2022
Fioenolagao B38. 080 da 28 de jareno Jde 2022

ONUS - INSTITUICAO DE SERVIDAO - REFERENCIA

Conforme R.AITEEZ36.685 deste Servico Registral, a propoetaria e mshtuidora,
JARDIM AMARALINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, adiante
qualificada, com anuéncia da credora fiduciana, CAIXA ECONOMICA FEDERAL ja
gualificada, INSTITUIRAM em favor de MUNICIPIO DE SA0 PAULO. |2 qualficads,
UMA SERVIDAQ PERPETUA E GRATUITA DE_AGUAS PLUVIAIS, em carstar

irrevogavel e irmetratavel, deslinada 3 passagem de aguas pluviais palo imavwel daeta

matricula com a area de T73,47m*

A Esorevente Substituta, /\b.\l;( \J
Manney Pnmo Mernczes Lagos ﬁv
r

Sefo N 11713283310TCOCT219354A22C

g — . il =y e

[commnua na ficha 03)
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(" 266,395 Y ,

Av 05 em 23 de margo de 2022
Franotacio 836 090 de 26 de janeiro de 2022,

AMUE - INTERVENCAD EM AREA DE PRESERVACA
ENCAQ EM AREA DE PRESERVAL

D
0
m
X
i
=
2=
z
=
k]

=
L)
o

REFEREMNCIA

Conforme Av 4079/2368.686, deste Servigo Repistral, a propristaria e moorporadora,
JARDIM AMARALINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, adiante
gualificada, declarou que pade do imovel desta Matricula, possui drea de
intervencau em drea de presarvacio permanente - APF, com a area de 780, 40m°

A Escrevente Substituta, %
Marinay Primo Menezes Lagos L
Selo N® 111328331UP000721936W0A22T

Ay 07 em 23 de margo de 2022
Prenotagas 836 090 de 26 de janeira de 2022,

-

QNUS - ALIENAGAO FIDUCIARIA - REFERENGIA

Conforme R.2722/236.686, deste Senvico Registral o adguirente, ALIENOLU
FIDUCIARIAMENTE, com fundamente no art. 23 da Le! Fed. 9.514/97. a FRACAD
IDEAL de 0000735 comespondente a umidade desta malricula. a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL. j@ gqualihcada, sendo de RF167.3017 97 o valor da divida.

A Escrevenle Substituta,
Mariney Primo Menezes Lagos e R

Selo N 1711328331PEQDOT 1837 XX20W

{conlinua no versa)

Fi
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Y,
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266,195 w ﬁ 03

W

o~

Ay 08 em 23 ¢e marco de 2022
Frenctagio 836 000 da 26 de janeiro de 2022

ABERTURA DE MATRICULA

Procede-se & présente averbacdo. a vista do Reguerimento datado de 23 de
novembro da 2021, fnstruments  Paricular de  |nstiuicas & Convencas de
Condominic datados de 22 de novembro de 2021, para constar gue a incorporadaora
& instituinte, JARDIM AMARALINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA CMNPJ n" OB BT2.380/0001-66, com sede nesta Capital. na Avenida Paulista,

37, 18% Andar, Bairro Bela Vista, autorizou 3 aberiura desta matricula.

A Escrovente Substituta, b&\n\
Mannay Primo Menezes Lagos N .L

Selo N* 11132831 1UBD0D7 218381122Y

ot

Av.0E em 14 de abril de 2025
Prenotacao 956.710 de 27 de margo de 2025,

CADASTRO ATUAL

Procede-ae & presente averbagdo, a vista do Reguerimento - Digital referido na
Av.10, & da Ceridaoc de Dados Cadastrais emitida em 07 de abril de 2024, via
Internet, pela Prefeitura desta Capital, para constar que ¢ imdwvel desta matricala
atualmente & CADASTRADO velo CONTRIBUINTE n® 204.114.0364-0.

A Escrevente Autorizada,
Ana Gongalves de Franga Aranda h__ N\ :

Selo N° 11132833105001523032RS258 m__ ____.ﬂ______
{continua na ficha 04}
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9 Sac Paulo, 14 de abril de 2025

@A/O

B COFCiaL DS REGISTRO JE IMAVEIS

Av. 10 em 14 de abril de 2025
Frenolagio 956,710 de 27 de margo de 2025.

CONSOLIDACAO DA PROPRIEDAD 6o 27 DA LEI FED. 9.614/97

A vista do Requerimento - Digital datado de 25 de margo de 2025 & nos termos do
§7° do artigo 26 da Lei Federal n® 9.514/87, lica CONSCLIDADA A PROPRIEDGADE
00 _IMOVEL, em nome da credora fiducidria, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ja
gualficada, tendo sido atribuide come valor consolidade a importéncia de

R$234 568,95, Ficando a fiduciaria com a obrigagaa de efetuar os |eldes a que se
refare o art. 27 da mesma Lel. Foi apresentada a guia com recelhimento da ITBIL

A Ezcravents Aulcrizada, w
Ana Gongalves de Franga Aranda /

—
Seio N° 111328331YF001523033EV25! ._____V.__.I__._ __._F_

R:
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CERTIFICC ainda, gue a presente certidio & reproducdo auténtica da ficha a que =e
rafere, exfraida nos termas da  paragrafo 1% do oart, 1% da Lei 601573
CHW: 111328.2.0266385-42

Emolumentos;

Aa Ohcial. R 44,20 Ao Estadi. R¥: 12.56
Aa lpasp.. RS: & 60 Ao Sincrer.; RE: 233
Aa T RS 3.03 A [S5GHN HE: 050
SaMP. Fh: 2,12 TOTAL..: R5: 72,74

Fecolhides por guia:

D referide & vardade a da f4, Eu. Escrevante Autorizado, procedi 42 buscas, verificagoes
B a55IN30.

530 Paula, 14 de abril da 2025

OFICIAL f SUBSTITUTO f ESCREVENTE AUTOQRIZADC.

Escreventes Substitutos
{ } Mauricio Gongalves de Alvim

{ ] Mariney P. Menezes Lagos { } Rodrigo Di Sessa Fassina

{ ] Milsen Pinto Siqueira { } Sérgio Dias dos Santos

{ ) Sara Francez { } Maria Ap. Cavalcante Silva

{ ) Suely de Menezes Carvalho { }Claudio Marcio de Queiroz Alves

{ ] Ludmilla Soares de Oliveira
Escreventes Autorizados

{ ] Silvana Alves Batista { } Gabriella Chagas Kako

{ ) Adlei de Almeida [ } Raphael Menezes Lagos

{ ) Eduardo Melo da Costa [ }Julio da Costa Neves Neto
{ )} Mauricio Paparelli [ } André Assuncao Silva




