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PESQUISA MERCADOLOGIA
(ART. 871, IV DO CPC)
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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 preco médio de mercado possa ser
conhecido por meio de pesquisas realizadas por érgdos oficiais ou de anlncios de venda divulgados
em meios de comunicag¢do, caso em que cabera a quem fizer a nomeagdo o encargo de comprovar a
cotacdo de mercado.

AUXILIAR/ LEILOEIRO: Cristiano Alberto dos Santos — JUCESP 1049
DATA DA PESQUISA: 06 de margo de 2026
I DADOS DO PROCESSO

PROCESSO N°. 1012358-14.2023.8.26.0506
EXEQUENTE: Condominio Edificio Velasquez
EXECUTADO: Rafael Beutler Marconato

Il OBIJETIVO

A presente pesquisa mercadoldgica realizada por esta empresa leiloeira, visa identificar o atual valor
de mercado do bem imdvel 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 Salom3o),
pois quando a determinag¢do do valor do imével depender principalmente do conhecimento do
mercado imobilidrio local e das caracteristicas do bem, matéria que ndo se restringe as areas de
conhecimento de engenheiro, arquiteto ou agronomo e que, desta forma, pode ser auferida por
outros profissionais, é 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.

Sublime Leilées - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
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. DESCRIGCAO DO IMOVEL CONSTRITO

a. Matricula do imovel

891223 07/11/2022 14 22:38 113

fls. 45

- Foha
5 % | ~ Malricula — j
O Registro de Imoveis [ 136254 LS.

de Ribeirao Pretocz?)a VROt 2 - Registro Geral

o
IMOVEL: Unidade autdnoma designada como apartamento n
no 23° pavimento ou 20° andar do Condominio Edificio Velazquez, situado na Rua Coronel Luiz
da Silva Batista, 905, nesta cidade, que possui a area privativa de 281,8600 metros quadrados,
a area de uso comum de 175,1192 metros quadrados, incluida nesta a area de 04 (quatro)
vagas de garagem indeterminadas e 01 (um) armario, totalizando a unidade a area de 456,9792
metros quadrados, equivalente a fragao ideal de 1,8692% do terreno € das coisas comuns:
confrontando pela frente com caixa de escadas, hall de servigo, pogos dos elevadores e
apartamento numero 201, fundos com 4reas comuns que dividem com a Rua Coronel Luiz da
Silva Batista, lado direito com 4reas comuns que dividem com o sistema de lazer 9 e lado
esquerdo com areas comuns que dividem com a gleba B-6. O empreendimento foi edificado
sobre o terreno com a area de 2.820,00 metros quadrados € tem sua convengao condominial
registrada sob numero 11220, Livro 3, Registro Auxiliar.

PROPRIETARIA: CONSPACE CONSTRUTORAS ASSOCIADAS - VELASQUEZ SPE LTDA,
inscrita no CNPJ sob n° 08.399.559/0001-48, com sede na Rua Eliseu Guilherme, 879, sala 8,

o 202 (duzentos e dois), localizada

nesta cidade.

REGISTROS ANTERIORES: R.4/63407, de 27/02/2007, e condominio instituido sob o n® 10, na
mesma matricula, em 26 de janeiro de 2011, deste Registro. Ribeirdo Preto, SP, 26 de janeiro
de 2011. Egidia Beatriz L. de Moraes /«_Q'” cle, 727 )erocd— " oficiala substituta.

/

i8.0ystica do, Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2023 as 18:06 , sob o nimero 10123581420238260506.
iNndementn Antdnfifrme o nrocessn 1N112358-14 20123 R 26 N5NA a cadinn hthfouRL
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b. Levantamento de imagens através da ferramenta Google Maps (data base 2026)

WRPR26701405223
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(Visualizagdo mapa)

(Visualizagdo satélite)
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c. Caracteristicas da regiao e disposicdes comerciais

O imoével situa-se na Rua Coronel Luiz da Silva Batista, n2 905, no bairro Jardim
Iraja, inserido na zona Sul de Ribeirdo Preto, em regido urbana consolidada e com forte influéncia das
avenidas Presidente Vargas, Professor Jodo Fiusa, Senador César Vergueiro e Wladimir Meirelles
Ferreira. O endereco corresponde ao Condominio Edificio Velasquez, o que indica ocupag¢ado imediata
predominantemente residencial vertical, com padrdo construtivo consolidado e boa inser¢iao no
tecido urbano do entorno.

A regido apresenta infraestrutura urbana completa, com melhoria recente de
espacos publicos, iluminagdo e seguranca para moradores e comerciantes, além de intervengdes de
sinalizacdo vidria no bairro. Também conta com atendimento por transporte coletivo, inclusive com
ampliagdo do itinerario da linha 147 — Jardim Iraja—Monte Alegre, reforcando a acessibilidade local.

Quanto as disposi¢des comerciais, trata-se de area com comércio e servicos bem
distribuidos, sobretudo nos corredores viarios préoximos. Ha oferta de educagdo, conveniéncia, salde
e lazer no entorno, com destaque para escolas como o Colégio Bento Benedini e SEB COC, além de
pontos de interesse como o Parque Dr. Luis Carlos Raya e o eixo comercial da Av. Presidente Vargas,
onde se localiza a Galeria Extra. Na prépria Rua Coronel Luiz da Silva Batista ha registros de servigos e
alimentacdo, o que caracteriza comércio vicinal de apoio; ja o comércio de maior intensidade
concentra-se nas avenidas adjacentes e em ruas préximas do Jardim Iraja.

Iv. ELEMENTOS COMPARATIVOS

a. Valores praticados na regido

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:

Imodvel comparativo Link

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-4-quartos-jardim-santa-angela-
frals () 7208 imoveis R . R
R —— bairros-ribeirao-preto-com-garagem-

Yendo > _ > Rua Corenelwizdo siva satisto

=) (o] i e—— 281m2-venda-RS2128000-id-
Apartamento com 4 Quartos 6 Localizacéo ‘ 2873156920/?source=ranking%2Crp
banheiros & Venda, 281 m* por RS... Rua Coronel Luiz da Silva Batista, 805 - Jardim Santa
=l - - y

" oot rmen o Taves Coramcmmarororage
© saibamais sobre o imdvel
016, gostaria de ter mais
informagoes para comprar
apartamento, RS 2128.000, Rua
Valores
venda Condominio PTU; Receber ofertas similares (D)
R$2128.000 R$1.550/més

Imével comparativo 1

Sublime Leiloes - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
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WRPR26701405223

umero

https://www.vivareal.com.br/imovel/cob
_,#e ertura-4-quartos-jardim-santa-angela-
bairros-ribeirao-preto-com-garagem-
e menssgen 368m2-venda-R$1800000-id-
2871969390/?source=ranking%2Crp

Vendo 5 _ > Bua Coronel iz da Silva Satista €3 Anunciando desde 27 de margo de 2018

Cobertura com 4 Quartos e 6
banheiros a Venda, 368 m? por R$...

Localizag@o

Rua Coronel Luiz da Silva Batista, 825 - Jardim Santa
Angola, Riboirao Proto - SP

o
bl

Matrogem Quotes  Banheos  Vages
g3Bm =4 6 as o)
insira seu telefone

Aceita animais - Piscina - Varanda 2

© Saiba mais sobre o imével

016, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
cobertura, RS 1.800.000, Rua

Valores
Venda Gondorrini: i Receber ofertas similares (O
R$1.800.000 RS 3.717/més R$7.542 C———————

Imovel comparativo 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-4-quartos-jardim-santa-angela-
bairros-ribeirao-preto-com-garagem-

, indice Franquia mobilériida &
" els @ 20mimeves

3 Anuncianda desde 27 de marga de 2018

o 281m2-venda-RS1900000-id-
Apartamento com 4 Quartose 4 Localizagdo 2871970640/?source=ranking%2Crp

banheiros a Venda, 281 m? por RS...

« ua Coronel Luiz da Silva Batista, 905 - Jardim Santa
© angola, Riboirao Proto - SP.

Maogem Qoo bomhoros  Vogas | Insira seu e-mal
gwm e 54 a4 AN
s Google porque
csito amimoia - Picing - Voranda 29 ot sraga 226 T G mersroro Insira seu telefone
Pubicodo b 1 semana, atualeado ha | dia. @ aatbamol sobre o lmivel
016, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
‘apartamento, RS 1800000, Rua
Valores
ond Gondbak e Receber ofertas similares (D
R$1.900.000 R$2.300/més RS 423

Imovel comparativo 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/apar
tamento-4-quartos-jardim-santa-angela-
bairros-ribeirao-preto-com-garagem-

B2 el @ e2simoveis

3 Anunciondo desde 27 de margode 2018

i 281m2-venda-RS1950000-id-
Apartamento com 4 Quartos e Localizagao 2806570725/?source=ranking%2Crp

banheiros & Venda, 281 m* por RS...

-, Rua Coronol Luiz da Silva Batista, 905 - Jordim Santa
Angelo, Riboiao Proto - SP

wetiogem .
gwm  ma g6 as

@ saibamais sobre o imovel
i, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
apartamento, RS 1.950.000, Rua

Valores i

Condominio PTU Receber ofertas similares ()

venda
R$1.950.000 R$1702/més

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

Sublime Leiloes - Rua Jodo Zech, 40 — Santana, Sdo Paulo/SP — cep 02019-005
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imovel constrito é de 2.077.000,00 (dois milhGes e setenta e sete mil reais) e a média do metro
guadrado dos imdveis é de 281 m?, sendo o valor do metro quadrado (m?) de RS 7.391,45 (sete mil
trezentos e noventa e um reais e quarenta e cinco centavos).

b. Calculo do valor do imdvel

Com base nas informacgdes apresentadas, considera-se:

281,8600 m? x RS 7.391,45

RS 2.083.354,09

Com base na pesquisa realizada (valor médio do metro quadrado da regido), tendo em vista que o
imovel em apreco tem area Util construida de 281,8600 m?, entendemos que o valor médio do referido
imovel é de RS 2.083.354,09 (dois milhdes oitenta e trés mil trezentos e cinquenta e quatro reais e

nove centavosl.

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 imdvel é RS 2.083.354,09 (dois milhdes oitenta e trés mil trezentos e
cinquenta e quatro reais e nove centavos). Em marco/2026. Por fim, nos colocamos a inteira
disposicdo para eventual realizacdo dos leildes a serem designados por Vossa Exceléncia.

Sao Paulo - SP, 6 de marc¢o de 2026

Nestes termos,
Pede deferimento.

# r-,ll &,
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