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PESQUISA MERCADOLOGICA (art. 871, IV do CPC)

Art. 871

Nzo se procedera a avaliagdo quando:

es ou de outros bens cujo preco médio de mercado possa ser
lizadas por Orgdos oficiais ou de antincios de venda divulgados
bera a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovara

IV - se tratar de veiculos automotor:
conhecido por meio de pesquisas rea
em meios de comunicagdo, caso em que ca

cotacio de mercado.

Cristiano Alberto dos Santos— JUCESP 1049

AUXILIAR/ LEILOEIRO:
16 de junho de 2026

DATA DA PESQUISA:

I DADOS DO PROCESSO

PROCESSO N°. (1036228-51.2000.3.26.0100} (02)
EXEQUENTE:  Espolio de Julio Ferreira de Sousa
EXECUTADO:  Paulo Sergio Beraldinelli

1. OBJETIVO

A presente pesquisa mercadologica realiz
de mercado do bem imdvel penhorado no Processo epigrafe, com o fito de dar sup

um futuro leildo, incorrende em diversos
economia processual, celeridade e aproveitamento maximo dos atos processuais.

Ressaltando que este jé é o entendimento do STJ (REsp
pois quando a determinacdo do valor do imdvel de
mercado imobiliario local e das caracteristicas do bem,
conhecimento de engenheiro, arquiteto ou
outros profissionais, € plenamente possive

pesquisa.

para tanto, realizou-se o presente estudo,
utilizando-se como base imoveis com caract

metragem aproximada em guestdo, 0 que passa a demonstrar a seguir.

Sublime Leildes - Rua Jodo Zech, 40 - Santana, Sao Paulo/SP ~ cep 02015-005
E-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br

ada por esta empresa leiloeira, visa identificar o atual valor
orte as partes e

beneficios/principios constitucionais, como

ne 1.332.564 — Rel. Min. Luis Felipe Salomao),
pender principalmente do conhecimento do
matéria que ndo se restringe as areas de
agronomo e que, desta forma, pode ser auferida por
| 3 apreciacdo e homologacdo em juizo da presente

apresentando-se elementos comparativos,
eristicas semelhantes da mesma regido, e com a

fls. 1650
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umero

Opia

ara conferir o original, acesse o site https: j.tisp.j igi
, ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConf i
erenciaDocumento.do, informe o processo 1036228
, -51.2000.8.26.0100 e cédigo WYVIC
gOe.

ste documento é ¢
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. DESCRICAO DO IMOVEL CONSTRITO

a. Matriculado imovel

LIVRO N.2 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
"@ Dra. ZULMIRA EUPHRASIA MUNIZ SAMPAIO
:__ Matricula Fiehd OFICIAL

103170 01 Guarjs, 25 de julho de 2012

Imével: Lote n° 21 da Quadra 14, do loteamento JARDIM PERNAMBUCO
1, situado nesta cidade, municipio e comarca de Guaruja-SP, medindo 12,00
metros de frente , de quem da Rua 06 olha para o terreno; 30,00 metros do
lado direito, confrontando com o lote de n° 20 30,00 metros do lado
esquerdo, confrontando com 0 lote de n° 22 e 12,00 metros nos fundos
fazendo divisa com os fundos do lote de n° 07, perfazendo a area to.ta'l de
360,00 metros quadrados, imével este sujeito 88 ¢Q dicoes restritivas,

\/
impostas pela loteadora por ocasiao do registro do lote?

Proprietéria: CRISTAIS PRADO EMPREENDIMEN
Rua Diogo Moreira n° 132, 8° andar, conjurtts-0i
Capital, inscrita no CGC/MF sob n’. 61. 1_‘) )0

£

17

AU
Registro Anterior: Registro 04 de ‘s’dj e 1989 (aquisi¢do) na

Matricula 22.455; e Registro 02 /(L e(x o de 1989 (loteamento) na
matricula n°. 65.940. deste Cartorio.s x\Q

Sublime Leilbes - Rua Jodo Zech, 40 - Santana, Sdo Paulo,fsp - cep 02019-005
E-mail: judiciatﬁ-supﬂ_nle!eﬁoe_&ggm.br Site: pmv_v._s@_l@gﬁﬂ_oes.com.tj

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GENIVALDO RIBEIRO DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2026 as 16:32 , sob 0 nimero WJMJ26408600760 .

Ffara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036228-51.2000.8.26.0100 e c4digo WYV9CgOe.
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0 CCB Praia do Pert

Jd. Pernambuco t M '
' s , vJd- pernambuco |l

(Visualizagio mapa) (Visualizagdo satélite)

c. Caracteristicas daregidoe disposigdes comerciais

O imovel estd situado no Jardim pernambuco I, loteamento residencial fechado
localizado na regido da Praia de Pernambuco, em Guaruja. O entorno apresenta ocupagao
predominantemente residencial, composta principalmente por casas unifamiliares de médio e alto
padrao, ruas de circulagdo local, controle de acesso e presenca significativa de areas verdes. O
endereco informado corresponde a um sobrado implantado em terreno de 360 m?, inserido no

referido condominio.

A regi3o possui urbanizacao consolidada, com pavimentagao e infraestrutura urbana,
além de perfil voltado a moradia, ao lazer e ao turismo de veraneio. Por esse motivo, @ atividade
comercial nas vias internas é reduzida, preservando-se caracteristicas de tranquilidade, privacidade e
baixo fluxo de veiculos quando comparadas aos principais corredores urbanos do municipio.

v. ELEMENTOS COMPARATIVOS

a. Valores praticados na regiao
Baseado no art. 871, IV do CPC, elaboramos pesquisa de mercado para aferir o preco médio do imovel
em apreco, de modo a viabilizar o regular andamento dos autos € futuro leildo.

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

Sublime Leildes - Rua Jo3o Zech, 40 - Santana, S&o Paulo/SP — cep 02019-005
E-mail: j,u_dig:j,af!@g.u_tz@@@ii@s.com,br Site: wy@ubiime_lei[oes.cgmﬂ
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Este documento é copia do original, assinado digi
, gitalmente por GENIVALDO RIBEIRO DE ALMEIDA e Tri i
ribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
, protocolado em 23/06/2026 as 16:32 , sob 0 nimero W
32, IMJ26408600760

Para conferir o original i : j.tisp.j igi i
ginal, acesse o0 site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036228-51.2000.8.26.0100 e cAodi
-51. .8.26. e codigo WYV9CgOe.
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imével comparativo

https:/!www.imovelweb.com.br/propried
ades/casa-moderna-4-dormitorios-4-
suites-4-vagas-area-
2948095668.htmi?n src=Listado&n pills=
Varanda&n pg=1&n pos=2

Casa- 300m? - & quartos - 4 vagat
Contate o anunciante

Venda RS 2.600.000 | meavss e prese bavar
Condominio 5 850 - PTU RS 1000 - e D

https://www.imovelweb.com.br/ propried
ades/casa-com-4-dormitorios-263-m-

venda-por-rs-

3006359899 .htmi?n_src=Listado&n pills=

fls. 1654

Ar+condicionado&n_pg=18&n pos=1

Venda RS 2.500.000
Ajuguel RS 12.000 -

imével comparativo 2

Sublime Leiles - Rua Jodo Zech, 40 - Santana, S&o Paulo/SP — cep 02019-005
E-mail: 1'udicial{u}sublime%eiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br

WJIMJ26408600760

16:32 , sob o nimero

do origin i igi
iginal, assinado digitalmente por GENIVALDO RIBEIRO DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2026 as

€ copia

Este documento

ara conferir o origi i : j.tjisp.j igi i
R original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036228-51.2000.8.26.0100 e codigo WYV9CgO
. .8.26. gOe.
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httns://www.imoveiweb.com.brmropried
ades/casa-com-d—dormitorios—a—venda--
250-m-por-rs-
3000723840.hitm!?n sre=Listado&n pills=
Churrasgueira&n_pg=1&n pos=7

. Contate o anunciante
Venda RS 2.090.000 | Me avisar se o preco baxar =
Condominio RS 595 + IPTU RS 690

imével comparativo 3

3

https://www.imovelweb.com.br/Dropried
ades/casa-finamente-mobiliada-e-
decorada-em-pernambuco-iil-
2966865663.htmi?n src=Listado&n pills=
Churrasqueira&n pg=18&n pos=1

Cacy: Fa0m: - 4 quarto
Contate o anunciante

venda R$ 2.000.000 Jie avisar 3¢ o prago balkar
Condominio RS 376+ IPFTURS 800 s = S

Imovel comparativo 4

Para termos parametros objetivos, informamos que dos anuncios transcritos acima, tomando-se por

base a area Gtil do terreno, tem-se que 0 valor médio de imgveis com caracteristicas semelhantes ao
de RS 2.147.500,00 (dois milhdes cento e uarenta e sete mil e guinhentos reai

imovel constrito € ¢ :
e a média do metro guadrado dos iméveis é de 273,25M?, sendo o valor do metro quadrado (m?) de

RS 7.859 10 [sete mil oitocentos e cinquenta & NOVE reais e dez centavos).

Sublime Leiles - Rua Jodo Zech, 40 - Santana, Sao Paulo/SP ~ cep 02019-005
E-mail: jgdicial@s_u_biigﬁigﬂ)gg;pﬂ,t}j Site: Mw.sub!im-eigilces.com.b_r

Este documento é copia do original, assinado digi
ginal, igitalmente por GENIVALDO RIBEIRO DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2026 as 16:32 , sob o n(
, :32 , sob o nimero WIMJ26408600760

Para conferir o original, acesse o site https: j.tjisp.j igi
, ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenci i
iaDocumento.do, informe o processo 1036228-51
, -51.2000.8.26.0100 e c6digo WYV9CgOe
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b. Calculo do valor doimével
Com base nas informacdes apresentadas, considera-se:
256m? x RS 7.859,10
RS 2.011.929,60

Com base na pesquisa realizada (valor médio do metro quadrado da regido), tendo em vista que 0
imével em apreco tem &rea util construida de 256m?2, entendemos que o valor médio do referido
imével € de RS 2.011.929,60 (dois milhdes onze mil novecentos e vinte e nove reais e sessenta

centavos).

V. CONSIDERACOES 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 é R$ 2.011.929,60 (dois milhes onze mil novecentos e vinte
e nove reais e sessenta centavos). Em junho/2026. Por fim, nos colocamos a inteira disposi¢do para

eventual realizacéo dos leildes a serem designados por Vossa Exceléncia.

S3o Paulo—SP, 16 de junho de 2026

Nestes termos,
Pede deferimento.
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CRISTIANG ALBERTO DOS SANTOS
JUCESP n2 1049

Sublime Leilbes - Rua Jodo Zech, 40 - Santana, S&o Paulo/SP - cep 02019-005
E-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br Site: www.sublimeleiloes.com.br
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