IMOVEL EM ANALISE - JOSE GABRIEL (CONSULTORIA 10X)

Guarulhos
Venda a vista 14.2% - Aluguel 0.57%/més

Vila Nova Bonsucesso - RUA TURVOLANDIA, 839 APTO. 12 BL 02

i\ ATENCAO

¢ O imoével, um apartamento no Condominio Reserva Taruma, foi adquirido por Ana Carolina Coelho em 2021
com financiamento da Caixa Econémica Federal. Devido a inadimpléncia, a propriedade foi consolidada em nome
da CEF em 09/01/2026. A CEF tem o prazo de 60 dias a partir desta data para promover o leildo publico,
conforme Lei 14.711/23. Nao ha outros gravames ativos como penhoras ou indisponibilidades.

LANCE INICIAL LANCE MAXIMO AVALIAGAO CAPITAL AREA
CALCULADO BANCO NECESSARIO UTIL
R$
101.926,00 R$ R$ R$ 42.1
oo g 109.950,00 172.000,00 145.440,82 -
avaliagdo limite do cliente referéncia CEF disponivel: R$ 2 quartos -
150.000,00
Apartamento
Dados do Leilao
Modalidade Licitacao Aberta Data do certame 25/05/2026
Banco Caixa Aceita FGTS Sim
N©° Edital 0006/0326 - CPVE/RE Aceita Nao
financiamento
Leiloeiro www.saraivaleiloes.com.br
Risco de anulagao Sem acéo judicial contra o
do leildo leildo
- Pagina Caixa - Edital PDF - Matricula - Google Maps
L3 ~ oA L4 .
Localizacao e Conveniencias (aio s km)
TRANSPORTE COMERCIO E SAUDE E ESCOLASE LAZERE
PUBLICO SERVIGOS 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=08787711628290
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/EA00060326CPVERE.PDF
https://venda-imoveis.caixa.gov.br/editais/matricula/SP/8787711628290.pdf
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=rua%20turvolandia,%20839%20apto.%2012%20bl%2002%20-%20vila%20nova%20bonsucesso%20-%20guarulhos,%20sp

Analise da Matricula v 21

Ultimo proprietario ANA CAROLINA COELHO Consolidacdo Confirmada 2026-01-09
CPF 444.945,688-21 Indisponibilidade N&o ha
Estado civil divorciada Arresto N&o ha

Usufruto Nao ha

RESUMO DO HISTORICO

O imodvel, um apartamento no Condominio Reserva Taruma, foi adquirido por Ana Carolina Coelho em 2021 com
financiamento da Caixa Econdmica Federal. Devido a inadimpléncia, a propriedade foi consolidada em nome da
CEF em 09/01/2026. A CEF tem o prazo de 60 dias a partir desta data para promover o leilao publico, conforme Lei
14.711/23. Nao ha outros gravames ativos como penhoras ou indisponibilidades.

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

PRE-ARREMATACAO POS-ARREMATAGAO
Lance total R$ 101.926,00 ITBI (2.0%) R$ 2.038,52
Comisséo leiloeiro R$ 5.096,30 Escritura + Registro R$ 3.000,00
(5%)
Débito condominio R$ 17.200,00
Subtotal pré R$ 107.022,30
Débito IPTU R$ 516,00
Desocupacéo + R$ 10.000,00
reforma
12m vazio R$ 5.664,00
(IPTU+cond)

Subtotal pés R$ 38.418,52



Resultado Financeiro Projetado

Custos pré + pos (sem juros) R$ 145.440,82
Desembolso total estimado R$ 145.440,82
Valor de venda projetado (12m) R$ 180.552,00
Comisséo corretor (6%) -R$ 10.833,12
IR ganho de capital (15%) -R$ 3.641,71
Lucro liquido estimado R$ 20.636,35
ROI a vista (12 meses) 14.19%

Comparativo vs. Selic

ROI IMOVEL SELIC ATUAL (META) DIFERENCA

14.19% 14.50% -0.31 pp

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

CellflI'iOZ Mantel' C Alllgal' vs. vender em 12m + Selic

Retorno acumulado ao manter o imoével 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 € mais vantajoso.

ALUGUEL VALORIZAGCAO RETORNO RETORNO
HORIZONTE i VANTAGEM
ACUMULADO IMOVEL HOLD FLIP+SELIC
3 anos R$ 32.158,52 R$ 40.631,96 R$ 107.901,66 R$ 72.290,50 +R$
35.611,16
5 anos R$ 57.524,41 R$ 72.681,52 R$165.317,11 R$ 140.010,39 +R$
25.306,73
7 anos R$ 86.565,83 R$ 109.375,06 R$ 231.052,06 R$ 228.792,85  +R$ 2.259,22

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.



ARREMATACAO - LAUDO DE ANALISE Ref. e4b7c8a

Pontos de Atencao

Atencao — nao bloqueia, mas considerar:

A propriedade foi consolidada em nome da Caixa Econémica Federal em 09/01/2026. Conforme a Lei 14.711/23,
a CEF tem o prazo de 60 dias a partir desta data para promover o leildo publico do imével.

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 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.

Anexo: matricula oficial com selo digital ONR (Operador Nacional de Registros) reproduzida a seguir para comprovacao e arquivamento.
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 PRINEROCFCALDE REGITRO F VOVES DA COMARCADE GUARLACS-

Ru3 Dona Oinda de Albuguerque, 157 - Centro- CEP 07110-060 - Fone 1) 2464-0935

este documento
Mamuel Sanches de Almeida - Oficia

nemsnao DE IMOVEIS

CNM- 111434 2.015121393 O S
Jadastro Nacional de Serventia - CNS
n° 11148-4

Guarulhos, 04 de Agosto de 2021

LIVRO N2 2-REGISTRO
GERAL

matricula ficha ,
st [ N

IMOVEL: APARTAMENTO N° 12 (em_construcdo), localizado no 1° andar
do BLOCO 02, do condominio denominado “RESERVA TARUMA”, situado
na Rua Turvolindia, com a area construida privativa de 42,097m?, a area
construida comum de 10,622m?, perfazendo a area construida total de
52,719m?, correspondendo-lhe a fragao ideal de 0,002107 no terreno (com
12.884,99m3 e nas demais coisas de uso comum do condominio. Ao referido
apartamento corresponde, ainda, a fragdo ideal equivalente a 18,941m? de
area comum descoberta, a qual a municipalidade ndo considerou como area
edificada (tanto no projeto como no alvara), por ser area descoberta. Referido
apartamento nido possui direito ao uso de vaga de garagem. Referido
apartamento localiza-se na parte posterior e do lado esquerdo do bloco e
confronta pela frente (de quem da entrada do bloco olha para o apartamento)
com o apartamento de final “3” e com area comum do condominio (hall de
acesso aos apartamentos); pelo lado direito com area comum do condominio
(onde no térreo situa-se a area de circulagdo), com o apartamento de final “1”
e com area comum do condominio (hall de acesso aos apartamentos); pelo
lado esquerdo com area comum do condominio (onde no térreo sitiia-se o
recuo do Bloco 02 em relagdo ao Bloco 017); e nos fundos com area comum
do condominio (onde no térreo situa-se a area de circulacdo).

M.142.558 / AP.12 - BLOCO 02 - RESERVA TARUMA

INSCRICAQO CADASTRAL: 073.10.30.0001.00.000 — area maior.

PROPRIETARIA: TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS S/A, CNF;J/MF. n°
09.625.762/0001-58, com sede na Rua Boa Vista, n.280, Pavimentos 08 e 09,
Centro, Sdo Paulo/SP.

REGISTRO ANTERIOR: R.6 (de 04/01/2.021 - incorporagdo) da matricula n°®

142.558, desta Serventia.

Guarulhos, 04 de Agosto de 2021. Raul Lima de Almeida Junior
Substitsto do Oficial

Ana Lucia de Oliveira Carvalho.

Substituta do Ofici

7
Prenotagé@o n°® 362.702, d&39 de junho de 2.021.
Av.1 — TRANSPORTE - HIPOTECA: Consta no R.11 da matricula n°
142.558, que o objeto da presente encontra-se hipotecado em favor da
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita no CNPJ/MF. n°® 00.360.305/0001-
04, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, Brasilia-DF, para a
> | garantia da divida no valor de R$13.657.373,20, pagavel na forma do titulo.
Selo digital: 1114843E10000000373003211

.~ continua no verso -.
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CNM: 111484.2.0151213-93

matricula

ficha
)
verso ,
Guaruthos, 04 de Agosto d sy Raul Lima de Almeida Junior
Substituta do Oficial 7»%@Ana L St degicl. oo

Prenotagéo n° 362.702, de 30 de junho de 2.021. »

Av.2 - CANCELAMENTO DA HIPQ_‘[_E_CA: Averba-se o cancelamento da
hipoteca mencionada na Av.1, a vista da autorizagdo contida na escritura
particular (art. 61 da Lei Federal n. 4.380/64) firmada em 15/06/2.021, pela
credora (CAIXA ECONOMICA FEDERAL CEF, ja qualificada).

Selo digital: 11148433100000003

JA73095210  gayi Lima de Almeida Junior
Guarulhos, 04 de Agosto  de2 029-£, = Substituto do Oficial
Substituta do Oficial A= Ana Lucia de Oliveira Carvalho.

Prenotagéo n° 362.702, de 38.de junho de 2.021.

R.3 — VENDA E COMPRA: Pela escritura particular mencionada na Av.2, a
proprietaria (TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS S/A, j& qualificada)
VENDEU o bem objeto da presente, pelo valor de R$164.002,00 (cenfo e
sessenta e quatro mil e dois reais) para ANA CAROLINA COELHO,
brasileira, divorciada, vendedora, RG.533469788-SSP/SP,
CPF/MF.444.945.688-21, residente na Rua Octacilio Malheiros, n.387, Jardim
Dourado, nesta Cidade.

Selo digital: 11148432100000003 006210
Guarulhos, 04 de Agostoger202%z )
Substituta do Oficial = -

Raul Lima de Almeida Junioi
Substituto do Oficial
Ana Lucia de Oliveira Carvalho.

Prenotagéo n° 362.702, de 3Q/de junho de 2.021.

R.4 — ALIENACAO FIDUCIARIA Pela escritura partlcular mencionada na
Av.2, a proprietaria (ANA CAROLINA COELHO, ja qualificada) ALIENOU
FIDUCIARIAMENTE o imovel (em conformidade com a Lei Federal n.
9.514/97), (pelo- SFH) em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF,
inscrita no CNPJ sob n. 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario
Sul, Quadra 4, Lotes 3 e 4, em Brasilia-DF, para garantia da divida no valor
de R$128.000,00 (cento e vinte e oito mil reais) a ser paga em 360 parcelas
mensais e sucessivas no valor de R$811,34, vencendo-se a primeira delas
em 15/07/2.021, e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes, com
taxas de juros nominal de 6,00% e efetiva de 6,1677% ao ano, calculadas
pelo Sistema Francés de Amortizagdo Tabela Price, constando do titulo
outras clausulas e condigbes. O valor atribuido ao imoével para os fins do
art. 24, VI, da Lei 9.514/1997 foi R$160.000,00.

Selo digital: 111484321000000037300721Y

.- continua na ficha 02 -.
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" LIVRO N22-REGISTRO

REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL :

ne A 11ADIILD I.Ios
CNM: 111484.2.0151213-93
adastro Nacional de Serventia - CNS
n°® 11148-4

Guarulhos, 04 de Agosto de 2021

Raul Lima de Almeida Junior
Substituto do Oficial

Ana Lﬁcia‘ de Oliveira Carvalho.

matricula ficha
[- 151.2@ rOZ

Guarulhos, 04 de Agosto
Substituta do Oficial

Prenotagéo n° 400.510, de 23 de novembro de 2023. B

Av.5 — TRANSFORMAGCAO EM MATRICULA - INSTITUICAO DO
CONDOMINIO: Tendo em vista a averbagdo da construgdo e a instituicao e
espt;cificagéo do condominio, objetos da Av.14 e do R.15 da matrl"cula n°
142.558, respectivamente, esta ficha auxiliar passa a constituir a matricula n°
151.213, do condominio denominado “RESERVA TARUMA”, referindo-se ao
apartamento n° 12 do Bloco 02, ja concluido, recebendo o respectivo prédio
o n° 839 da Rua Turvolandia.

Selo digital: 1114843110000000697980239

Raul Lima de Almeida Junior.

Prenotacéo n°425.946, de 10 de margo de 2025.
Av.6 - CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE: Fica consolidada a propriedade
- do imével objeto desta matricula em nome da fiduciaria CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CEF., CNPJ/MF . N°00.360.305/0001-04, vez que a seu
requerimento, protocolado em 10/03/2025 sob n°425.946, notifiquei a fiduciante
(ANA CAROLINA COELHO - qualificada no R.3) para satisfazer, no prazo de
quinze dias, as prestagbes vencidas e as que vencessem até a data do
pagamento, assim como os demais encargos, sem que a fiduciante tenha
purgado a mora. Esta averbacdo é feita a vista da prova do pagamento pela
fiduciaria do imposto de transmissdo inter vivos, o qual acompanhou o
requerimento firmado pela fiduciaria em 19/12/2025. O aperfeicoamento do
procedimento executério administrativo fica condicionado ao cumprimento, por
parte da exequente (credora), da obrigag&o contida no artigo 27 da Lei 9.514/97,
redacdo dada pela Lei n° 14.711/23 cujo teor é o seguinte: “Consolidada a
propriedade em seu nome, o fiducidrio promoveréa leildo ptiblico para a
- alienagdo do imével, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da data do
registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei.”
Selo digital: 1114843310000001027998260

Guarulhos, 09 de janeiro de
. Substituto do Oficial 2L Raul Lima de Almeida Junior.
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Valide aqui
este documento

RIVERO OFCAL F REGTADDEMOVES DA COMARCA D CARULA -

Ru3 Dona Oinda de Albuguerque, 157 - Centro- CEP 07110-060 - Fone 1) 2464-0935

Manuel Sanches de Almeida - Ofical

ICERTIFICO E DOU FE que a presente foi extraida em inteiro teor, nos termos do artigo 19, § 1° da Lei 6.015/1973 sob a forma de documento eletrénico mediante processo del
lcertificaco digital disponibilizado pela ICP-Brasil nos termos da Medida Provisdria n. 2200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para validade ser conservada em meio eletrénico. Al
presente refere-se aos atos praticados até o diaimediatamente anterior aemissdo. Guarulhos-SP, 12 dejaneiro de 2026. (AnaLUciade Oliveira Carvalho-Substitutado Oficial).

Ao Oficial...: R$ 45, 88
Ao Estado....: R$ 13,04
Ao IPESP.....: R$ 8,92
Ao Reg. Civil: R$ 2,41
Ao Trib. Just: R$ 3,15
Ao Municipio.: R$ 2,29
Ao Mn.Pub...: R$ 2,20
Total........: R$ 77, 89
Certiiode alopraicacd protocolo 425918 corvote | [INNINANRINANENY oo coowooos
1401078

Para conferir a procedéncia deste
docurnento efetue a leftura do QrCode
impresso ou acesse o endereco
eletrdnico:

https:/ /selodigital. tjsp.jus.br

Selo digital:
1114843C3000000102800026M




