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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA 

JUDICIAL DA COMARCA DE CAJAMAR – SP. 

 

 

 

 

Processo nº 1003603-70.2019.8.26.0108 

Exequente: Só Metais Comércio de Metais Ltda. 

Executado: Mais Comercial e Adaptadora de Veículos Especiais Ltda. 

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

 

Os imóveis objeto da presente avaliação, embora possuam matrículas 

individualizadas no Cartório de Registro de Imóveis e inscrições cadastrais 

distintas perante a Prefeitura Municipal de Cajamar, encontram-se fisicamente 

unificados, constituindo um único conjunto imobiliário. 

Verifica-se, ainda, que essa unificação é reconhecida pela própria 

Municipalidade, uma vez que as Certidões Cadastrais emitidas por meio do 

portal eletrônico da Prefeitura Municipal de Cajamar indicam um único endereço 

para o conjunto dos imóveis, conforme descrito a seguir: 

Endereço: 

Rua Eldorado, nº 40 

Bairro Santa Terezinha (Jordanésia) 

Cajamar – SP 

CEP 07786-440 

Conforme as informações constantes das Certidões Cadastrais Municipais, o 

conjunto imobiliário apresenta as seguintes características: 

• Área total do terreno: 7.772,00 m²; 

• Área construída total: 7.916,10 m². 

Dessa forma, para os fins da presente perícia de avaliação, os imóveis foram 

considerados como um único conjunto imobiliário, em razão de sua efetiva 

unificação física e funcional, sem prejuízo da individualização registral e 

cadastral existente. 
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OBJETOS DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 20.652 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de 

Jundiaí – SP: 

 

Certidão de Valor Venal 
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Imóvel descrito na matrícula nº 2.706 do 2º Cartório de Registro de 

Imóveis de Jundiaí – SP: 

 

Certidão de Valor Venal 
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Imóvel descrito na matrícula nº 1.840 do 2º Cartório de Registro de 

Imóveis de Jundiaí – SP: 

 

Certidão de Valor Venal 
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Imagem satélite Google Earth 

 

 

Mapa de Localização  
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Localização 

O imóvel localiza-se em região consolidada do Distrito de Jordanésia, 

caracterizada pela ocupação predominantemente industrial, logística, comercial 

e de serviços, coexistindo com áreas residenciais. O entorno apresenta 

infraestrutura urbana consolidada, dotada de pavimentação asfáltica, guias e 

sarjetas, redes de abastecimento de água potável, coleta de esgoto sanitário, 

drenagem de águas pluviais, fornecimento de energia elétrica, iluminação 

pública, telefonia, coleta regular de resíduos sólidos e serviço de transporte 

coletivo. 

A localização é favorecida pela proximidade com importantes eixos viários, 

destacando-se o acesso à Rodovia Anhanguera (SP-330) e à Rodovia dos 

Bandeirantes (SP-348), proporcionando facilidade de deslocamento para a 

Região Metropolitana de São Paulo, Campinas e demais polos industriais e 

logísticos do Estado. 

A região apresenta elevada vocação para atividades industriais, centros de 

distribuição, logística e armazenagem, concentrando empreendimentos de 

médio e grande porte, fator que contribui positivamente para a atratividade 

mercadológica do imóvel. 

As características da localização, aliadas à disponibilidade de infraestrutura 

urbana e à facilidade de acesso às principais rodovias, conferem boa inserção 

mercadológica ao imóvel, compatível com sua destinação e uso atual. 
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Caracterização do Imóvel 

O imóvel objeto da presente avaliação consiste em um conjunto 

industrial/comercial implantado em terreno de formato predominantemente 

regular, com ampla frente para a Rua Eldorado, nº 40, no Bairro Santa Terezinha 

(Jordanésia), Município de Cajamar/SP. 

Conforme se observa na imagem aérea, o imóvel é constituído por edificações 

de padrão industrial, compostas por galpões interligados e áreas de apoio, 

ocupando parcela significativa do terreno. As edificações apresentam cobertura 

metálica com diversos elementos de iluminação e ventilação zenital (domus), 

típicos de edificações destinadas a atividades industriais e de armazenagem. 

O conjunto dispõe de área livre pavimentada na porção frontal e lateral, 

destinada à circulação, estacionamento e manobras de veículos leves e de 

carga, permitindo acesso operacional às edificações. 

A testada principal é voltada para a Rua Eldorado, via pública pavimentada, 

proporcionando acesso direto ao empreendimento. O entorno imediato é 

caracterizado pela predominância de imóveis industriais, galpões logísticos, 

estabelecimentos comerciais e prestadores de serviços, evidenciando a vocação 

industrial e logística da região. 

Na divisa dos fundos observa-se a presença de faixa densamente arborizada. A 

eventual existência de restrições ambientais ou urbanísticas incidentes sobre o 

imóvel, assim como a possibilidade de ampliação das edificações, deverá ser 

objeto de verificação junto aos órgãos competentes, observada a legislação 

vigente. 

A localização do imóvel mostra-se estratégica, situando-se a curta distância da 

Avenida Pedro Celestino Leite Penteado e da Avenida Dr. José Luiz Leme 

Maciel, importantes vias de circulação local que proporcionam acesso rápido às 

Rodovias Anhanguera (SP-330) e dos Bandeirantes (SP-348), favorecendo 

operações industriais, logísticas e de distribuição. 

Observações decorrentes da análise da imagem: 

• Edificações industriais de grande porte, aparentemente interligadas;  

• Cobertura predominantemente metálica com iluminação zenital;  

• Amplo pátio pavimentado para circulação e manobra;  

• Frente para via pública pavimentada;  

• Inserção em zona predominantemente industrial e logística;  

• Presença aparente de vegetação permanente nos fundos do imóvel, 

indicando possível APP;  

• Boa acessibilidade viária e logística.  
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Ressalva técnica: As observações acima foram elaboradas com base 

exclusivamente na imagem aérea fornecida e devem ser confirmadas por vistoria 

in loco, levantamento planialtimétrico, análise da documentação técnica e 

consulta à legislação urbanística e ambiental aplicável.  

 

FOTOS 
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Da Finalidade e Fundamentação Legal 

Em cumprimento às diretrizes processuais e considerando o disposto no artigo 

871, incisos I e IV, do Código de Processo Civil, a presente avaliação tem por 

finalidade estimar o valor de mercado do imóvel penhorado nos autos em 

epígrafe, mediante análise de suas características, localização, padrão 

construtivo e condições observadas no mercado imobiliário. O presente trabalho 

tem por objetivo fornecer ao Juízo parâmetros atualizados de valor, de modo a 

subsidiar a futura alienação judicial do bem, observadas as características 

específicas do imóvel avaliando e as condições do mercado imobiliário local. 

Do Conceito de Valor de Mercado 

Para os fins desta avaliação, considera-se valor de mercado a expressão 

monetária estimada para o bem na data de referência da avaliação, 

correspondente ao valor pelo qual o imóvel poderia ser negociado em condições 

normais de mercado, entre partes independentes e devidamente informadas, 

considerando-se suas características intrínsecas e extrínsecas, bem como as 

condições de oferta e procura verificadas no segmento imobiliário em que está 

inserido. 

Da Metodologia Aplicada 

Para a consecução do escopo técnico, adotou-se prioritariamente o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, em estrita observância às normas 

técnicas vigentes (ABNT NBR 14653). Através deste procedimento, o valor do 

imóvel é determinado a partir da análise técnica e estatística de elementos 

amostrais assemelhados, de mesmo padrão construtivo e enquadrados no 

mesmo universo socioeconômico. 

A amostragem foi obtida por meio de rigorosa pesquisa no mercado imobiliário 

digital da região.  

Complementarmente, na eventual escassez de dados amostrais em oferta 

diretamente comparáveis no micromercado do imóvel avaliando, autoriza-se a 

utilização de dados oriundos de regiões socioeconomicamente assemelhadas, 

bem como o suporte subsidiário de outros métodos avaliatórios consagrados 

pela engenharia de avaliações — tais como os Métodos Involutivo, Evolutivo, de 

Capitalização da Renda ou de Quantificação do Custo —, conforme a 

especificidade do caso concreto. 
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ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 

• Elemento comparativo 1 

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-:-comercial-paraiso-polvilho-

3037307734.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=5&n_search_id=d8ecb784-4441-4810-98ab-

f0cc5d095013  

 

 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 2.965,00 

 

 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-:-comercial-paraiso-polvilho-3037307734.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=5&n_search_id=d8ecb784-4441-4810-98ab-f0cc5d095013
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-:-comercial-paraiso-polvilho-3037307734.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=5&n_search_id=d8ecb784-4441-4810-98ab-f0cc5d095013
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-:-comercial-paraiso-polvilho-3037307734.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=5&n_search_id=d8ecb784-4441-4810-98ab-f0cc5d095013
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• Elemento Comparativo 2 

Link:https://www.chavesnamao.com.br/imovel/galpao-a-venda-sp-cajamar-santa-terezinha-

jordanesia-11780m2-RS17000000/id-40106706/ 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 2.320,00 

 

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/galpao-a-venda-sp-cajamar-santa-terezinha-jordanesia-11780m2-RS17000000/id-40106706/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/galpao-a-venda-sp-cajamar-santa-terezinha-jordanesia-11780m2-RS17000000/id-40106706/
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.rdsconsultoriadeimoveis.com.br/imovel/Galpao-em-Cajamar-SP/4255 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 3.488,00 

 

Elemento Comparativo 1 R$ 2.965,00 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 2.320,00 / m² 

Elemento Comparativo 3 R$ 3.488,00 / m² 
Média dos Elementos R$ 2.924,50 / m² 

https://www.rdsconsultoriadeimoveis.com.br/imovel/Galpao-em-Cajamar-SP/4255
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Análise do Valor de Mercado 

7.916,10 m² X R$ 2.924,50 

Valor de Mercado do Imóvel 

R$ 23.150.635,00 

Agosto de 2026 
 

• Preço médio da região com base nos elementos comparativos: R$ 

23.150.635,00. 

• Desprezando o fator oferta, também chamado de fator elasticidade ou 

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 20.835.571,50. 

• Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional 

de 6%, valores estes embutidos na oferta, afere-se o valor final de R$ 

19.585.438,00. 

 

Conclusão 

Valor de Avaliação do Imóvel  

R$ 19.585.438,00 

Agosto/2024 
 

 

São Paulo, 06 de agosto de 2026. 


