
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

PROCESSO: 0000145-97.2024.8.26.0169 (1000223-
45.2022.8.26.0169) 

 
 
 

SOLICITANTE: Carolina Garla Radighieri  
(OAB 408582/SP) 
 
 
DATA: 02 de Abril de 2025 

 

Avaliação 
Mercadológica 
Imobiliária 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

01
45

-9
7.

20
24

.8
.2

6.
01

69
 e

 c
ód

ig
o 

Z
LN

u0
Iv

J.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
A

R
O

LI
N

A
 G

A
R

LA
 R

A
D

IG
H

IE
R

I e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

05
/2

02
5 

às
 1

4:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
D

N
A

25
70

00
56

19
4 

   
 .

fls. 109



 

 

(Via Google Earth) 

 

(site: http://www.residencialdascerejeiras.com.br/#blog) 
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AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

1 – Considerações Iniciais 

Este estudo foi realizado com base nas análises documentais do imóvel, bem como 

informações comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificação do 

bem no mercado imobiliário. 

 

 

 

2 – Estudo do Imóvel 

Dados do Registro Cartorial: Matrícula nº 11.897 – De acordo com sua 

Certidão de Matrícula, o imóvel em questão possui 114.908,40 m² de área total e 
que foi loteada em terrenos de 300m² como parte integrante do “Residencial 
das Cerejeiras”. 
 
Descrição do Bem: A presente análise detém-se sobre um empreendimento 

imobiliário residencial em fase de construção, no qual se verificou a comercialização 

de lotes. Especificamente, o objeto desta avaliação consiste no lote de número 24, 

integrante da quadra E, com área total de 308 m², pertencente ao Condomínio 

Residencial "Das Cerejeiras". Este condomínio está situado na Rua Vereador Antonio 

Simonato, no Eco Parque Ciro Simão, município de Duartina, estado de São Paulo. 

 

 

 
3 – Características da Região 

 

A cidade de Duartina, com sua economia ainda forte na base do agronegócio, tem 

buscado diversificação. A inserção no polo de desenvolvimento de papel e celulose, 

com parcerias entre proprietários rurais e grandes empresas do setor, representa um 

importante motor econômico, gerando empregos e renda. O comércio varejista e o 

setor de serviços também desempenham um papel relevante na economia local, 

absorvendo uma parcela significativa da mão de obra. 

A relação entre o desenvolvimento imobiliário e econômico em Duartina é simbiótica. 

A expansão econômica, impulsionada pela diversificação produtiva, tende a gerar um 

aumento da demanda por imóveis, tanto para moradia quanto para atividades 

comerciais e de serviços. Novos empreendimentos imobiliários, por sua vez, podem 

atrair novos moradores e investimentos, fomentando ainda mais a economia local. 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

01
45

-9
7.

20
24

.8
.2

6.
01

69
 e

 c
ód

ig
o 

Z
LN

u0
Iv

J.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
A

R
O

LI
N

A
 G

A
R

LA
 R

A
D

IG
H

IE
R

I e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

05
/2

02
5 

às
 1

4:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
D

N
A

25
70

00
56

19
4 

   
 .

fls. 111



 

 

 

 

 

 

4 – Documentos do Bem 
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5 – Valor de Mercado 

 

 

 
6 – Precificação do Imóvel 

 

Dados de Mercado 
Média do Valor de m² do mercado: R$ 430,00 

Média do mercado: R$ 90.000,00 
PRECIFICAÇÃO DO IMÓVEL:                 R$ 130.000,00 

 

 

Amostra de Mercado 

 

Link 

 

 

  Valor de m2 

 

 

 

 

 

https://nossotetoimoveis.com.br/comprar/sp/monte-

mor/residencial-monterrey-terras-de-yucatan/terreno-

em-condominio/73458089 

 

 

 

 

R$ 590,00 

 

 
 

 

 

 

https://sp.olx.com.br/regiao-de-bauru-e-

marilia/terrenos/vendo-terreno-residencial-bom-sucesso-

duartina-sp-1377891879?lis=listing_1100 

 

         

 

R$ 280,00 

 

Valor de Avaliação Final 

 

R$ 130.000,00 

(Cento e Trinta Mil Reais) 

 

 

São Paulo, 02 de Abril de 2025 
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Gustavo Vieira dos Santos 

Corretor de Imóveis – CRECI/SP 

Fone: (11) 93072-1106 

 

 

 

Avaliação de Preço de imóvel 

 

 

 

 

Pelo presente declaro para os desvidos fins, e a pedido da parte interessada, que um lote 
de número 24, pertencente à quadra E, com uma área total de 308m², inserido no 
Condomínio Residencial "Das Cerejeiras" empreendimento imobiliário residencial em fase 
de construção e  comercialização de seus lotes, situado na Rua Vereador Antonio 
Simonato, no Eco Parque Ciro Simão, no município de Duartina, estado de São Paulo., 
está avaliado em R$ 120.000,00 (Duzentos e Vinte Mil Reais) 

 

 

A avaliação corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na região do 
imóvel, e em relação a outros anúncios e ofertas nos portais imobiliários  

 

 

Notas: 

 

1. O valor Consiste aproximadamente R$ 376,00 o m2/.  

2. Imóvel devidamente cadastrado sob n° 11.897 de matricula junto ao Oficial de Registro 
de Imóveis e Anexos de Duartina-SP 

 

https://nossotetoimoveis.com.br/comprar/sp/monte-mor/residencial-monterrey-terras-de-
yucatan/terreno-em-condominio/73458089 

 

 

 

02 de Abril de 2025 

 

 

 

 

 

Gustavo Vieira dos Santos 

CRECI/SP: 288.144-F 
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Avaliação Imobiliária: R$ 125.000,00  

(Cento e Vinte e Cinco Mil Reais) 
 

 

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imóveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o 

nº 257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que o lote nº 24, 

situado na quadra E, com uma área total de 308,m² , parte integrante do Condomínio 

Residencial "Das Cerejeiras" - Empreendimento imobiliário residencial em processo 

construtivo, onde se constatou fase comercialização de lotes. Situado na Rua Vereador 

Antonio Simonato, no Eco Parque Ciro Simão, na cidade de Duartina, estado de São 

Paulo, devidamente cadastrado na matricula nº 11.897 junto ao Oficial de Registro de de 

Imóveis e Anexos de Duartina-SP - Está avaliado em R$ 125.000,00 (Cento e Vinte e 

Cinco Mil Reais) 

O Parâmetro encontrado para o valor estimado é de R$ 390,00/m2 

Vale Ressaltar que esta é uma avaliação estimativa e média do praticado na região onde 

o imóvel está localizado e em relação a outros anúncios e oferas em portais imobiliários.  

 

 
https://nossotetoimoveis.com.br/comprar/sp/monte-mor/residencial-monterrey-terras-de-yucatan/terreno-em-

condominio/73458089 

 

 

 

 

Luana Karen da Silva 

CRECI/SP: 257.038-F 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE DUARTINA
FORO DE DUARTINA
VARA ÚNICA
Rua Sete de Setembro, 486, ., Centro - CEP 17470-000, Fone: (14) 
3282-1237, Duartina-SP - E-mail: duartina@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0000145-97.2024.8.26.0169  

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Rescisão do contrato e devolução do dinheiro

Exequente: Andre Luis do Nascimento

Executado: Residencial das Cerejeiras Spe Ltda.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). WALMIR IDALENCIO DOS SANTOS CRUZ

Vistos.

Fls. 130-132: Trata-se de pedido formulado pela exequente de 
reconhecimento da validade da intimação do executado realizada por intermédio 
do advogado constituído à época da distribuição do cumprimento de sentença, 
bem como a desnecessidade de nova intimação acerca da penhora deferida, com 
o consequente prosseguimento dos atos expropriatórios.

DECIDO.

Conforme se extrai dos autos, o cumprimento de sentença foi 
distribuído em junho de 2024, ocasião em que o executado mantinha patrono 
regularmente constituído, sendo efetivada a intimação inicial por meio do referido 
advogado. 

A revogação da procuração ad judicia somente foi juntada aos 
autos principais em julho de 2024 (fls. 400 daqueles autos), posteriormente, 
portanto, à intimação válida na fase executiva (fl. 29).

No caso, além da intimação inicial ter sido regularmente 
efetivada por meio do advogado constituído, verifica-se que o executado, após 
revogar a procuração, não constituiu novo defensor e tampouco comunicou 
alteração de endereço, circunstâncias que atraem a presunção de validade 
prevista nos arts. 841, § 4º, e 274, parágrafo único, do Código de Processo Civil.

Assim, não há necessidade de repetição do ato intimatório, 
devendo-se dar prosseguimento aos atos executivos já deferidos.

Ademais, diante da situação verificada e considerando as três 
avaliações mercadológicas apresentadas às fls. 109-115, HOMOLOGO a média 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE DUARTINA
FORO DE DUARTINA
VARA ÚNICA
Rua Sete de Setembro, 486, ., Centro - CEP 17470-000, Fone: (14) 
3282-1237, Duartina-SP - E-mail: duartina@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

aritmética apurada, que corresponde à R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil 
reais), servindo como valor de referência de avaliação para os atos 
expropriatórios subsequentes, nos termos do art. 873 do Código de Processo 
Civil.

Após a preclusão desta decisão, intime-se o leiloeiro por e-
mail nos termos já determinados no item III do despacho de fls. 116-119.

Intime-se.

Duartina, 14 de outubro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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