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PESQUISA MERCADOLOGICA (art. 871, IV do CPC)

Art. 871.
N3o se procedera a avaliagdo quando:

IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujo pregco médio de mercado possa ser
conhecido por meio de pesquisas realizadas por érgdos oficiais ou de anuncios de venda divulgados
em meios de comunicag¢do, caso em que cabera a quem fizer a nomeac¢do o encargo de comprovar a
cotacdo de mercado.

AUXILIAR/ LEILOEIRO: Cristiano Alberto dos Santos — JUCESP 1049
DATA DA PESQUISA: 15 de agosto de 2025
. DADOS DO PROCESSO

PROCESSO N°. 1021424-81.2024.8.26.0506
EXEQUENTE: Condominio Vitéria Parque - Campos Eliseos
EXECUTADO: Rafael Damido Moreira

L. OBIJETIVO

A presente pesquisa mercadoldgica realizada por esta empresa leiloeira, visa identificar o atual valor
de mercado do bem imével penhorado no processo epigrafe, com o fito de dar suporte as partes e
um futuro leildo, incorrendo em diversos beneficios/principios constitucionais, como
economia processual, celeridade e aproveitamento maximo dos atos processuais.

Ressaltando que este ja é o entendimento do STJ (REsp n2 1.332.564 — Rel. Min. Luis Felipe Salomao),
pois quando a determinagdo do valor do imével depender principalmente do conhecimento do
mercado imobilidrio local e das caracteristicas do bem, matéria que ndo se restringe as dreas de
conhecimento de engenheiro, arquiteto ou agrénomo e que, desta forma, pode ser auferida por
outros profissionais, € plenamente possivel a apreciagdo e homologacdo em juizo da presente
pesquisa.

Para tanto, realizou-se o presente estudo, apresentando-se elementos comparativos,
utilizando-se como base imdveis com caracteristicas semelhantes da mesma regido, e com a
metragem aproximada em questdo, o que passa a demonstrar a seguir.
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. DESCRICAO DO IMOVEL CONSTRITO

a. Matricula do imovel

FICHA

13a. Mﬁ [ o1 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

RIBERAO PRETO - SP N%
LIVRON. 2 - R GE

“IMOVEL: O apartamenio n° 52, Jocalizado no 5° andar ou 6° pavimento, o Condominio |

Edificio Minas Gerais - Torre 4, integrante do Conjunto Residencial “Vitéria Parque
Campos Eliseos I”, situado nesta cidade, na Rua Vicente Golfeto, n® 251, possui a drea
privativa coberta edificada de 49,2500 m2 a area comum de 44,2173 m2 (coberta
edificada de 12,1015 m2 mais 32.1158 m2 descoberta), ja incluida a area correspondente
a 0] (uma)vagndemmmdetmmdammgemcomdooondommo

hmhhﬁnos.comsadenac&dadedeSloPmlo—Capﬂal.m Rug
Ornellas, n® 303 - 7° andar, conjunto 71 - Chécara Santo Anto} o
sob n°09.073.999/0001-73. TITULO AQUISITIVO: Iw.
dezembro de 2007 (ver matricula n® 127.253, feita em 13 d
instituigdo de condominio registrada sob n® R.10/127.253, feita ¢

(Luiz Augusto Gongalves).
Of. RS 6,14- Est. RS 1,75- Aps..RS 1,29- Sin. RS 0,32- Tnl.
Guia n® 009/2010. Microfilme e protocolo n® 304.863.
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Levantamento de imagens através da ferramenta Google Maps (data base 2024)
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c. Caracteristicas da regido e disposicdes comerciais

Area urbana consolidada em Campos Elisios, com perfil misto e vida de bairro ativa.
Fluxo constante de moradores e trabalhadores durante o dia; picos em horarios de escola e
servicos. Comércio de proximidade predominante (padarias, farmacias, mercadinhos, pet
shops e oficinas). Boa visibilidade de fachadas e circulagcdo a pé; calcadas funcionais e
iluminagdo publica. Acesso facil a linhas de 6nibus e vias internas, facilitando entregas e
atendimento. Estacionamento majoritariamente em vagas de rua e garagens proximas.
Potencial para negdcios de conveniéncia, saude/beleza, escritérios e servigos sob demanda.
Ambiente tradicional, com vizinhanca estavel e relagées comerciais de longo prazo.

Iv. ELEMENTOS COMPARATIVOS

a. Valores praticados na regiao

Baseado noart. 871, IV do CPC, elaboramos pesquisa de mercado para aferir o preco médio do imovel
em aprec¢o, de modo a viabilizar o regular andamento dos autos e futuro leildo.

Nesse sentido, vejamos abaixo algumas ofertas extraidas de respeitaveis portais imobiliarios:

Imadvel comparativo Link

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-2-quartos-campos-eliseos-
bairros-ribeirao-preto-com-garagem-
49m2-venda-RS180000-id-
2812961924/?source=ranking%2Crp

Envie uma mensagem

R$180.000  iix™ i

& 1wogo

Imovel comparativo 1

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-2-quartos-campos-eliseos-
bairros-ribeirao-preto-com-garagem-
58m2-venda-RS178000-id-
2822023420/?source=ranking%2Crp

Envie uma mansogem

R$ 178.000 - o™
Freco otawa do mercada @

= sy & 2quanos ™ | banhein
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Imoével comparativo 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-2-quartos-campos-eliseos-

=W - . | B . bairros-ribeirao-preto-com-garagem-

4 - : . ! 50m2-venda-RS170000-id-

£ Taur Virtval

i = B B 2672354956/?source=ranking%2Crp

R$170.000 - win™ et e —
Wk S s i

Imovel comparativo 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-2-quartos-campos-eliseos-
bairros-ribeirao-preto-com-garagem-
48m2-venda-RS170000-id-
2826842352/?source=ranking%2Crp

‘Soluroes Imobilarios

ElStores 5 Mopa
o -

Compariiber = Faymitar ¥ 5/5 (i clossificosc] @

A 13 mvives cadasimdas

Emvie uma mensagem

R$170.000 i moisomase

= agm B 2guarics & Tbanhain

B teags & Pisging B v
Imovel comparativo 4

Para termos parametros objetivos, informamos que dos anuncios transcritos acima, tomando-se por
base a area util do terreno, tem-se que o valor médio de imdveis com caracteristicas semelhantes ao
imovel constrito é de RS 174.500,00 (cento e setenta e quatro mil e quinhentos reais) e a média do
metro quadrado dos imdveis é de 51,25 m?, sendo o valor do metro quadrado (m?) de RS 3.404,87
(trés mil quatrocentos e quatro reais e oitenta e sete centavos).

b. Calculo do valor do imdvel

Com base nas informagdes apresentadas, considera-se:

49,2500m? x RS 3.404,87

RS 167.690,24
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Com base na pesquisa realizada (valor médio do metro quadrado da regido), tendo em vista que o
imoével em apreco tem drea Gtil construida de 49,2500m?, entendemos que o valor médio do referido
imovel é de RS 167.690,24 (cento e sessenta e sete mil seiscentos e noventa reais e vinte e quatro

centavos).

V. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelo exposto acima, com base na pesquisa realizada e nos termos do art. 871, IV, do CPC, entendemos
que o valor médio do referido imével R$ 167.690,24 (cento e sessenta e sete mil seiscentos e noventa
reais e vinte e quatro centavos). Em agosto/2025. Por fim, nos colocamos a inteira disposi¢do para
eventual realizacdo dos leilGes a serem designados por Vossa Exceléncia.

Sao Paulo —SP, 15 de agosto de 2025

Nestes termos,
Pede deferimento.
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CRISTIANG ALBERTO DOS SANTOS

./ JUCESP n¢ 1049

Certificamos para os devidos fins que a PESQUISA MERCADOLOGICA foi realizada nos dias 14 de agosto
a 15 de agosto de 2025 na cidade de Sdo Paulo.
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