
I M Ó V E L  E M  A N Á L I S E  · RENAN GLAICH

Campinas
Bosque · RUA GENERAL MARCONDES SALGADO, 769 APTO. 112

⚠️  ATENÇÃO

Venda à vista 10.5% · Financiado 12.4%  · 

Aluguel 0.38%/mês

“  O imóvel, um apartamento com box no Edifício GOYA, foi adquirido por Edgar Fernandes Junior em 2022 por

R$900.000,00. Para a aquisição, foi contratada uma alienação fiduciária com a Caixa Econômica Federal no valor

de R$720.000,00. A propriedade foi consolidada em nome da Caixa Econômica Federal em 05/06/2025, após o

fiduciante não purgar a mora. Não há penhoras, arrestos ou indisponibilidades ativas registradas que impeçam a

arrematação. 

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

R$
434.202,00
desconto 42.6% sobre

avaliação

L A N C E  M Á X I M O

C A L C U L A D O

R$
900.000,00
limite do cliente

AVA L I AÇ ÃO

B A N C O

R$
757.000,00
referência CEF

C A P I TA L

N E C E S S Á R I O

R$
210.758,58
disponível: R$

1.000.000,00

Á R E A

Ú T I L

98.12
m²
3 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 Consultar edital

Aceita

financiamento
Sim

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=01444419710461
n%C3%A3o%20h%C3%A1
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/1444419710461.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20general%20marcondes%20salgado,%20769%20apto.%20112%20-%20bosque%20-%20campinas,%20sp


Análise da Matrícula nº 8607

Último proprietário EDGAR FERNANDES JUNIOR

CPF 224.066.878-48

Estado civil divorciado

Consolidação Confirmada 2025-06-05

Indisponibilidade Não há

Arresto Não há

Usufruto Não há

RESUMO DO HISTÓRICO

O imóvel, um apartamento com box no Edifício GOYA, foi adquirido por Edgar Fernandes Junior em 2022 por

R$900.000,00. Para a aquisição, foi contratada uma alienação fiduciária com a Caixa Econômica Federal no valor

de R$720.000,00. A propriedade foi consolidada em nome da Caixa Econômica Federal em 05/06/2025, após o

fiduciante não purgar a mora. Não há penhoras, arrestos ou indisponibilidades ativas registradas que impeçam a

arrematação.

Estrutura de Custos (método Edwards · SOP)

PRÉ-ARREMATAÇÃO

Lance total R$ 434.202,00

  ↳ Entrada (5.0%) R$ 21.710,10

  ↳ Financiado

(quitado na venda)

R$ 412.491,90

Subtotal pré R$ 21.710,10

PÓS-ARREMATAÇÃO

ITBI (2.7%) R$ 11.723,45

Escritura + Registro R$ 10.420,84

Débito condomínio R$ 75.700,00

Débito IPTU R$ 2.271,00

Desocupação +

reforma
R$ 35.000,00

12m vazio

(IPTU+cond)
R$ 12.684,00

Subtotal pós R$ 147.799,29
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Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pós (sem juros) R$ 169.509,39

Juros 12m (10% a.a. s/ financiado) R$ 41.249,19

Desembolso total estimado R$ 210.758,58

Valor de venda projetado (12m) R$ 695.865,00

Comissão corretor (6%) −R$ 41.751,90

IR ganho de capital (15%) −R$ 4.629,39

Lucro líquido estimado R$ 26.233,23

ROI à vista (12 meses) 10.53%

ROI financiado (entrada 5% Caixa) 12.45%

Comparativo vs. Selic

ROI IMÓVEL

12.45%
SELIC ATUAL (META)

14.50%
DIFERENÇA

-2.05 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. 
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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$ 85.817,38 R$ 156.599,55 R$ 727.523,35 R$ 99.943,61 +R$ 627.579,74

5 anos R$ 153.508,16 R$ 280.121,66 R$ 918.736,24 R$ 196.579,76 +R$ 722.156,48

7 anos R$ 231.007,32 R$ 421.542,13 R$

1.137.655,87

R$ 323.272,16 +R$ 814.383,71

10 anos R$ 368.811,29 R$ 673.006,78 R$

1.526.924,49

R$ 590.887,58 +R$ 936.036,90

15 anos R$ 670.785,07 R$ 1.224.048,48 R$

2.379.939,97

R$ 1.366.889,57 +R$

1.013.050,40

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. 

Pontos de Atenção

Atenção — não bloqueia, mas considerar:

A propriedade foi consolidada em nome da Caixa Econômica Federal em 05/06/2025, data da própria certidão,

indicando um evento jurídico muito recente.

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. 

Anexo: matrícula oficial com selo digital ONR (Operador Nacional de Registros) reproduzida a seguir para comprovação e arquivamento. 

• 
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Nada mais consta
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521746 - RTM
CERTIFICO  E  DOU  FÉ  que  a  presente  certidão,  extraída  nos  termos  do  §1.º  do  art.  19  da  Lei  6.015  de
31/12/1973, está em conformidade com o original constante da Matrícula 8.607 deste Registro, e abrange apenas

as mutações ocorridas até o dia útil imediatamente anterior à data de sua expedição. ................................

CERTIFICO MAIS E FINALMENTE que o imóvel objeto da presente matrícula tem sua situação com referência a
alienação, constituição de ônus reais e registro de citação de ação real ou pessoal  reipersecutória integralmente
noticiada na presente certidão em inteiro teor (§1º do Artigo 19 da Lei 6.015/73). Campinas, 5 de junho de 2025. A

esc. autª. Rosemeire Tenório Machado .............................................................................................................

Esta  certidão   foi  extraída  sob  a  forma  de  documento  eletrônico,  mediante  processo  de  certificação  digital  no
âmbito  da  ICP-Brasil,  nos  termos  da  Medida  Provisória  n.º  2.200-2,  de  24  de  agosto  de  2001,  devendo  ser

conservada em meio eletrônico, para garantir sua validade, autoria e integridade. ...............................................

EMOLUMENTOS JÁ INCLUSOS NO
DOCUMENTO A QUE SE REFERE.

1223093C3000000380110025I

Para conferir a procedência deste documento efetue a
leitura do QR Code

impresso ou acesse o endereço eletrônico 
https://selodigital.tjsp.jus.br
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Código de validação: FF2ZS-YAA3Z-3JVY9-RZJMP

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador ONR,
pelos seguintes signatários:

Rosemeire Tenorio Machado (CPF ***.284.168-**)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validação deste documento:

https://assinador.onr.org.br/validate/FF2ZS-YAA3Z-3JVY9-RZJMP
.

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponível no link abaixo e informe
o código de validação:

https://assinador.onr.org.br/validate
.
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