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1. APRESENTAÇÃO 

O presente Laudo Pericial de Avaliação Imobiliária foi elaborado em 

atendimento à determinação judicial proferida nos autos do processo nº 

0000372-90.2025.8.26.0286, em trâmite perante a 1ª Vara Cível da Comarca 

de Itu/SP, que tem por objeto a avaliação do imóvel penhorado nos autos, 

com a finalidade de subsidiar o Juízo na adequada apreciação do valor de 

mercado do bem constrito.  

O trabalho técnico foi desenvolvido pelo Perito Judicial Fernando Negrão de 

Andrade, engenheiro civil devidamente registrado no CREA-SP sob nº 

5071288870, nomeado para proceder à avaliação do imóvel objeto da constrição 

judicial. 

A presente avaliação foi realizada com base em critérios técnicos e 

metodológicos reconhecidos na Engenharia de Avaliações, observando-se, 

especialmente, as seguintes normas e diretrizes: 

• ABNT NBR 14653 – Avaliação de Bens, em especial a Parte 2 – Imóveis 

Urbanos; 

• ABNT NBR 13752 – Perícias de Engenharia na Construção Civil; 

• Normas e recomendações do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia; 

• Código de Processo Civil (Lei nº 13.105/2015), especialmente o 

disposto no artigo 473, que disciplina o conteúdo mínimo do laudo 

pericial. 

O presente trabalho tem por finalidade determinar o valor de mercado do 

imóvel objeto da constrição judicial, mediante aplicação de metodologia 

consagrada na engenharia de avaliações, baseada em levantamento de dados 

de mercado, análise comparativa e tratamento técnico das informações 

coletadas. 
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Cumpre ressaltar que o presente laudo foi elaborado com independência 

técnica, imparcialidade e observância aos princípios da objetividade e 

transparência, tendo como único propósito fornecer ao Juízo elementos 

técnicos confiáveis para a adequada valoração do bem. 

 

2. OBJETO DA PERÍCIA 

A presente perícia tem por objeto a determinação do valor de mercado do 

imóvel penhorado nos autos, consistente na Parte “J” do Lote 01 da Quadra 
Y, integrante do loteamento denominado Parque Residencial Kurumin, 

também identificado como Fazenda Kurumin, situado no Bairro Varejão, no 

Município de Itu/SP. 

O imóvel encontra-se devidamente registrado junto ao Cartório de Registro de 

Imóveis da Comarca de Itu/SP sob a Matrícula nº 96.096, sendo de 

titularidade da empresa Visum Empreendimentos Imobiliários Ltda., 

conforme consta dos autos do processo.  

A realização da presente perícia decorre de determinação judicial proferida 

no âmbito do cumprimento de sentença, no qual foi deferida a penhora do 

referido imóvel, bem como determinada a sua avaliação técnica, com a 

finalidade de subsidiar eventual alienação judicial do bem no curso da execução.  

Nesse contexto, a avaliação pericial tem como finalidade apurar o valor de 

mercado do imóvel na data da avaliação, considerando suas características 

físicas, localização, inserção urbanística no empreendimento, padrão do 

loteamento em que se insere, bem como as condições vigentes do mercado 

imobiliário para imóveis com características semelhantes. 

Para a consecução desse objetivo, foram considerados, entre outros aspectos 

relevantes: 

• a localização do imóvel dentro do empreendimento; 

• as características urbanísticas do loteamento; 
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• a infraestrutura disponível no condomínio; 

• o padrão construtivo predominante das edificações existentes na 
região; 

• a oferta e demanda de imóveis similares no mercado imobiliário 
local. 

Dessa forma, o presente trabalho pericial busca fornecer ao Juízo uma 

estimativa técnica, fundamentada e imparcial do valor de mercado do 

imóvel, elaborada a partir de metodologia consagrada na engenharia de 

avaliações e baseada na análise criteriosa de dados de mercado. 

 

3. SÍNTESE PROCESSUAL 

Trata-se de cumprimento de sentença promovido pela Associação Amigos 

do Kurumin em face da empresa Visum Empreendimentos Imobiliários 

Ltda., decorrente de ação de cobrança relacionada a contribuições associativas 

vinculadas ao loteamento denominado Parque Residencial Kurumin, 

localizado no Município de Itu/SP. 

Conforme se verifica nos autos, a executada é proprietária do imóvel identificado 

como Parte “J” do Lote 01 da Quadra Y, integrante do referido loteamento, 

devidamente registrado junto ao Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Itu/SP sob a matrícula nº 96.096.  

No curso do processo executivo, diante do inadimplemento das obrigações 

discutidas na demanda, foi determinada a penhora do imóvel pertencente à 

executada, com a finalidade de garantir a satisfação do crédito executado. 

Posteriormente, por decisão judicial, foi determinada a realização de 

constatação e avaliação do bem penhorado, a fim de apurar o valor de 

mercado do imóvel e subsidiar eventual alienação judicial no curso da execução.  

Em atendimento à determinação judicial, foi realizada vistoria técnica no 

imóvel objeto da perícia, bem como levantamento de informações necessárias 
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à elaboração do presente Laudo Pericial de Avaliação Imobiliária, cujo 

objetivo é estimar o valor de mercado do bem na data da avaliação. 

 

4. DILIGÊNCIAS PERICIAIS 

Em cumprimento à determinação judicial constante nos autos, foram realizadas 

as diligências necessárias à adequada execução do trabalho pericial, 

compreendendo análise documental, vistoria técnica do imóvel objeto da perícia 

e levantamento de informações pertinentes à avaliação imobiliária. 

A vistoria técnica foi realizada in loco no dia 03 de março de 2026, às 10h00, 

no imóvel objeto da presente avaliação, localizado no loteamento Parque 

Residencial Kurumin, no Município de Itu/SP. 

Durante a diligência pericial estiveram presentes: 

• Sr. Waldir de Oliveira, representante da empresa Visum 

Empreendimentos Imobiliários Ltda., executada nos autos; 

• Sr. Carlos Sillas, integrante da administração da Associação Amigos 

do Kurumin. 

Na ocasião, procedeu-se à inspeção visual do imóvel avaliando, bem como à 

verificação de suas características físicas, localização dentro do 

empreendimento e inserção urbanística no loteamento. 

Também foram coletadas informações junto à administração do loteamento 

acerca das características gerais do empreendimento, infraestrutura 

existente, grau de ocupação e padrão construtivo predominante, elementos 

relevantes para a adequada análise do valor de mercado do imóvel. 

Durante a vistoria constatou-se que o imóvel consiste em lote de terreno 

urbano não edificado, inserido em loteamento residencial de padrão elevado, 

apresentando características compatíveis com os demais lotes existentes no 

empreendimento. 
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Adicionalmente, foram realizados levantamentos complementares de dados 

de mercado imobiliário, mediante consulta a anúncios, ofertas e informações 

de imóveis comparáveis localizados no mesmo empreendimento ou em regiões 

com características urbanísticas semelhantes, os quais serviram de base para a 

aplicação da metodologia de avaliação adotada no presente trabalho pericial. 

 

5. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 
Figura 1 – Mapa de localização do Município de Itu no Estado de São Paulo, destacando sua inserção na 

região metropolitana de Sorocaba e sua proximidade com importantes eixos rodoviários, como a Rodovia 
Presidente Castelo Branco, onde se localiza o Condomínio Fazenda Kurumin, objeto da presente avaliação. 

 

O imóvel objeto da presente avaliação encontra-se situado no loteamento 

denominado Parque Residencial Kurumin, também conhecido como Fazenda 

Kurumin, localizado no Bairro Varejão, no Município de Itu/SP 

O empreendimento possui acesso principal pela Rodovia Presidente Castelo 

Branco (SP-280), na altura do Km 75, importante corredor rodoviário que 

conecta o interior do Estado à Região Metropolitana de São Paulo, fator que 

contribui significativamente para a acessibilidade e valorização imobiliária da 

região. 
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A proximidade com a referida rodovia proporciona facilidade de deslocamento 

tanto para a cidade de São Paulo quanto para municípios vizinhos, como 

Sorocaba e Indaiatuba, tornando a região atrativa para empreendimentos 

residenciais de médio e alto padrão. 

A área onde se insere o loteamento caracteriza-se predominantemente por 

empreendimentos residenciais horizontais de padrão elevado, implantados 

em áreas amplas, com forte presença de áreas verdes e baixa densidade 

construtiva, características típicas de loteamentos voltados à moradia 

permanente e de lazer. 

O município de Itu apresenta histórico de valorização imobiliária consistente, 

especialmente em regiões próximas a importantes eixos rodoviários, como a 

Rodovia Castelo Branco, onde se concentram diversos empreendimentos 

residenciais de alto padrão, sítios de recreio e condomínios fechados. 

Nesse contexto, o loteamento Parque Residencial Kurumin encontra-se 

inserido em área com boa infraestrutura regional, acesso facilitado e padrão 

urbanístico diferenciado, fatores que influenciam positivamente a formação do 

valor de mercado dos imóveis nele localizados. 

 
Figura 2 – Imagem aérea ilustrativa indicando a localização do Condomínio Fazenda Kurumin, no Município de 

Itu/SP, destacando sua proximidade com a Rodovia Presidente Castelo Branco (SP-280), importante eixo de 
ligação entre a Região Metropolitana de São Paulo e o interior do Estado. 
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6. CARACTERIZAÇÃO DO EMPREENDIMENTO 

 
Figura 3 – Portaria de acesso do Condomínio Fazenda Kurumin, localizada no Município de Itu/SP, 

evidenciando a estrutura de controle de entrada e saída de veículos e visitantes, característica típica de 
empreendimentos residenciais fechados de padrão elevado. Fotografia registrada durante a vistoria pericial 

realizada em 03 de março de 2026. 

 

O imóvel objeto da presente avaliação encontra-se inserido no loteamento 

denominado Parque Residencial Kurumin, também identificado como Fazenda 

Kurumin, empreendimento residencial implantado no Município de Itu/SP, em 

área caracterizada pela presença de loteamentos horizontais de padrão elevado. 

Segundo informações obtidas durante a diligência pericial junto à administração 

do empreendimento, representada pelo Sr. Carlos Sillas, o loteamento é 

composto por aproximadamente 314 lotes. 

No momento da vistoria verificou-se que o empreendimento apresenta grau 

significativo de consolidação urbana, com cerca de: 

• 200 residências já concluídas; 

• aproximadamente 50 obras em fase de construção. 
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Figura 4 – Vista de via interna do Condomínio Fazenda Kurumin, evidenciando a infraestrutura viária, 

arborização e padrão construtivo predominante do empreendimento residencial. Registro fotográfico obtido 
durante a vistoria técnica realizada em 03 de março de 2026. 

 
 

Observou-se ainda a predominância de residências de médio-alto e alto 

padrão construtivo, com projetos arquitetônicos contemporâneos, amplas 

áreas construídas e soluções arquitetônicas compatíveis com empreendimentos 

residenciais de padrão elevado. 

O loteamento dispõe de infraestrutura completa de lazer e convivência, 

destinada aos moradores, incluindo: 

• piscina; 

• quadras de beach tennis; 

• quadras de tênis; 

• quadras poliesportivas; 

• academia; 

• salão de festas; 

• estrutura hípica; 

• playground; 

• extensas áreas verdes. 
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Figura 5 – Imagem aérea da área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin, no Município de Itu/SP, obtida por 

meio da plataforma Google Earth, evidenciando as quadras esportivas e equipamentos de recreação 
disponíveis aos moradores, elementos que contribuem para a valorização imobiliária do empreendimento. 

 
 

Durante a vistoria observou-se que o condomínio apresenta bom nível de 

organização e manutenção, com áreas comuns bem estruturadas e 

infraestrutura compatível com empreendimentos residenciais de padrão elevado. 

Essas características urbanísticas e estruturais exercem influência direta na 

formação do valor de mercado dos lotes inseridos no empreendimento, 

uma vez que agregam qualidade ambiental, lazer e segurança aos moradores. 

 

7. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
Figura 6 – Imagem aérea do Condomínio Fazenda Kurumin, no Município de Itu/SP, obtida por meio da 

plataforma Google Earth, com indicação aproximada da localização do imóvel objeto da perícia (Parte “J” do 
Lote 01 da Quadra Y), evidenciando sua inserção na malha viária interna do empreendimento e sua 

proximidade com as áreas de lazer e com a estrutura hípica do condomínio. 
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O imóvel objeto da presente avaliação corresponde à Parte “J” do Lote 01 da 
Quadra Y, integrante do loteamento denominado Parque Residencial 

Kurumin, localizado no Bairro Varejão, no Município de Itu/SP. 

O referido imóvel encontra-se registrado junto ao Cartório de Registro de 

Imóveis da Comarca de Itu/SP sob a matrícula nº 96.096, de titularidade da 

empresa Visum Empreendimentos Imobiliários Ltda. 

Conforme verificado na documentação técnica e nos levantamentos constantes 

dos autos, o Lote 01 da Quadra Y possuía originalmente área 

significativamente superior aos demais lotes do empreendimento, tendo 

sido posteriormente objeto de divisão em diversas partes autônomas, 

resultando na configuração atual das áreas que compõem a quadra. 

Dentre essas subdivisões encontra-se a Parte “J”, objeto da presente avaliação, 

a qual possui área aproximada de 1.000,00 m². 

 
Figura 7 – Planta de subdivisão do Lote 01 da Quadra Y, localizada no Condomínio Fazenda Kurumin, no 

Município de Itu/SP, demonstrando a configuração das áreas resultantes da divisão da gleba original, com 
destaque para a Parte “J”, com área aproximada de 1.000,00 m², correspondente ao imóvel objeto da 

presente avaliação. 
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Durante a vistoria técnica realizada no local constatou-se que o imóvel consiste 

em lote de terreno urbano não edificado, não sendo observada a presença de 

construções ou benfeitorias permanentes. 

Observou-se ainda que o terreno apresenta leve declividade, estimada 

visualmente em aproximadamente 1,00 metro de diferença de nível entre a 

guia da via pública e a porção posterior do lote, caracterizando declive em 

direção aos fundos. 

Outro aspecto relevante refere-se à configuração geométrica do lote, a qual 

se apresenta diferenciada em relação ao padrão predominante do 

loteamento, apresentando testada mais extensa e profundidade 

relativamente menor, quando comparado aos lotes típicos existentes no 

condomínio. 

Tal característica decorre da subdivisão posterior do Lote 01 da Quadra Y, 

que originalmente constituía área significativamente maior, fato que resultou em 

lotes com dimensões e formatos distintos daqueles usualmente observados 

no empreendimento. 

No momento da vistoria observou-se ainda que não havia edificações 

implantadas nos lotes imediatamente confrontantes, situação que indica 

estágio intermediário de ocupação na quadra em que o imóvel se encontra 

inserido. 

Verificou-se também que o lote está situado em posição relativamente 

próxima à área de lazer do empreendimento, fator que pode influenciar 

positivamente na atratividade do imóvel. 

De modo geral, o terreno apresenta condições físicas compatíveis com a 

implantação de edificação residencial, sendo sua inserção em condomínio 

residencial de padrão elevado um dos fatores considerados na análise do valor 

de mercado. 
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Figura 8 – Registro fotográfico aéreo do terreno objeto da perícia (Parte “J” do Lote 01 da Quadra Y), situado no 
Condomínio Fazenda Kurumin, no Município de Itu/SP, evidenciando suas características físicas, topografia e 

situação atual do lote na data da vistoria pericial. 
 
 
 
 

8. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

Para a determinação do valor de mercado do imóvel objeto da presente perícia 

foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme 

preconizado pela ABNT NBR 14653 – Avaliação de Bens, especialmente em 

sua Parte 2 – Imóveis Urbanos. 

Tal método consiste na comparação do imóvel avaliando com outros imóveis 

semelhantes efetivamente ofertados ou transacionados no mercado 

imobiliário, situados em região com características urbanísticas, físicas e 

econômicas comparáveis. 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é considerado, pela 

engenharia de avaliações, como o procedimento mais indicado para 

avaliação de terrenos urbanos, uma vez que permite estimar o valor de 

mercado com base em evidências reais de negociação ou oferta de imóveis 

similares. 
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Para a aplicação da referida metodologia foram adotadas as seguintes etapas 

técnicas: 

 

8.1 Levantamento de Dados de Mercado 

Foi realizada pesquisa de mercado imobiliário envolvendo terrenos localizados 

no próprio empreendimento Parque Residencial Kurumin, bem como em 

áreas com características urbanísticas semelhantes, considerando anúncios de 

venda, ofertas imobiliárias e informações obtidas junto a agentes do mercado 

imobiliário. 

 

8.2 Seleção dos Elementos Comparativos 

A partir dos dados coletados foram selecionados elementos comparáveis, ou 

seja, imóveis com características semelhantes ao terreno avaliando, levando-se 

em consideração aspectos como: 

• localização; 

• área do terreno; 

• padrão do loteamento; 

• inserção urbana; 

• características físicas do lote. 

 

8.3 Tratamento Técnico dos Dados 

Os dados obtidos foram submetidos a tratamento técnico, com a finalidade de 

reduzir distorções decorrentes de diferenças existentes entre os imóveis 

comparáveis e o imóvel avaliando. 

Para tanto, foram analisados fatores relevantes como: 
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• localização dentro do empreendimento; 

• características geométricas do lote; 

• topografia; 

• padrão urbanístico do entorno. 

 

8.4 Determinação do Valor Unitário 

A partir da análise dos elementos comparativos foi determinado o valor unitário 

de mercado por metro quadrado (R$/m²) para terrenos com características 

semelhantes às do imóvel avaliando. 

 

8.5 Cálculo do Valor de Mercado do Imóvel 

Por fim, o valor unitário obtido foi aplicado à área do terreno objeto da perícia, 

resultando na estimativa do valor de mercado do imóvel na data da avaliação. 

 

9. PESQUISA DE MERCADO 

Para a determinação do valor de mercado do imóvel avaliando foi realizada 

pesquisa de mercado imobiliário, com o objetivo de identificar terrenos com 

características semelhantes ao imóvel objeto da presente perícia. 

A pesquisa concentrou-se preferencialmente em terrenos localizados no 

próprio loteamento Parque Residencial Kurumin, bem como em imóveis 

situados em empreendimentos residenciais de padrão urbanístico semelhante 

na região. 

Foram considerados anúncios de venda, ofertas imobiliárias e informações 

obtidas junto a agentes do mercado imobiliário, buscando identificar imóveis 

comparáveis em termos de área, localização e padrão do empreendimento. 
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A partir das informações coletadas foram selecionados elementos considerados 

representativos para a análise comparativa, conforme apresentado na tabela a 

seguir. 

9.1 Elementos Comparativos 

Elemento Área (m²) Valor Anunciado (R$) Valor Unitário (R$/m²) Observações 

Terreno 1 1084 R$ 750.000 691.88 Plano 

Terreno 2 1000 R$ 680.000 680.00 Aclive 

Terreno 3 1000 R$ 800.000 800.00 Plano 

Terreno 4 1.341 R$ 750.000 559.28 Declive 

Terreno 5 1079 R$ 600.000 556.07 Muro 

Terreno 6 1000 R$ 750.000 750.00 Plano 

Terreno 7 2000 R$ 2.250.000 1250.00 Plano 

Terreno 8 1150 R$ 745.000 647.83 Muro 

Terreno 9 1557 R$ 1.100.000 706.49 Aclive 

Com base nos dados coletados observa-se que os terrenos com características 

semelhantes no empreendimento apresentam valores unitários variando 

aproximadamente a R$ 730,00 o m2 

Considerando as características do imóvel avaliando, especialmente: 

• proximidade da área de lazer do empreendimento e muro; 

• topografia com leve declividade; 

• configuração geométrica diferenciada em relação ao padrão do 

loteamento; 

foi possível estabelecer um intervalo representativo de valor unitário para 

terrenos com características semelhantes. 
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Esse conjunto de dados serviu como base para a determinação do valor 

unitário adotado na avaliação, conforme apresentado nos itens seguintes do 

presente laudo. 

 

10. TRATAMENTO DOS DADOS E HOMOGENEIZAÇÃO 

Com base nos elementos comparativos coletados no mercado imobiliário foi 

realizado o processo de homogeneização dos dados, procedimento técnico 

utilizado na engenharia de avaliações para ajustar diferenças existentes entre os 

imóveis pesquisados e o imóvel objeto da presente perícia. 

Foram considerados no processo de homogeneização fatores que influenciam 

diretamente na formação do valor dos terrenos, tais como: 

• condição de venda 

• testada do lote 

• características de relevo (topografia) 

• localização dentro do empreendimento 

A partir da aplicação desses fatores foi possível determinar o valor unitário 

homogeneizado (Vuh) para cada elemento comparativo.  

Após os ajustes realizados, os valores unitários homogeneizados obtidos foram 

os seguintes: 

Elemento Valor Homogeneizado (R$/m²) 

1 749,69 

2 673,38 

3 788,00 

4 588,18 

5 550,66 
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Elemento Valor Homogeneizado (R$/m²) 

6 762,76 

7 889,77 

8 681,30 

9 735,14 

Os fatores de ajuste utilizados consideraram como referência as características 

do bem objeto da avaliação, cujos parâmetros foram definidos da seguinte 

forma: 

• Fator de venda: 1,00 

• Fator de testada: 1,04 

• Fator de relevo: 0,95 

• Fator de localização: 1,05 

• Área do imóvel avaliando: 1.000 m²  

 

10.2 VALIDAÇÃO DO CAMPO AMOSTRAL 

Após o processo de homogeneização procedeu-se à validação do campo 

amostral, verificando-se a compatibilidade entre os dados coletados e o imóvel 

avaliando. 

A análise demonstrou que os elementos comparativos apresentam boa 

representatividade em relação às características do imóvel objeto, 

especialmente quanto aos parâmetros de: 

• área do terreno 

• testada 

• relevo 

• localização 
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Os fatores utilizados apresentaram boa correlação estatística, com 

coeficientes de determinação (R²) compatíveis com o comportamento esperado 

do mercado imobiliário local.  

Registra-se que o Elemento 7 apresentou valor unitário observado superior aos 

demais elementos da amostra. Contudo, por se tratar de terreno situado no 

mesmo empreendimento e com características urbanísticas compatíveis, optou-

se por sua manutenção no campo amostral, uma vez que sua influência foi 

adequadamente absorvida pelo processo de homogeneização, não 

comprometendo a consistência estatística do conjunto analisado. 

 

10.3 ESTATÍSTICA BÁSICA E SANEAMENTO AMOSTRAL 

Com os dados já homogeneizados foi realizada análise estatística básica, 

considerando os seguintes parâmetros: 

• Número de elementos da amostra: 9 

• Média dos valores homogeneizados: R$ 713,21/m² 

• Desvio padrão: R$ 97,58 

• Intervalo de confiança: R$ 41,80 

• Precisão da amostra: 12%  

• Coeficiente de variação (CV): 13,68% 

Foi aplicado o critério de saneamento de ±30% em relação à média, conforme 

práticas recomendadas pela engenharia de avaliações. 

O coeficiente de variação apurado indica dispersão moderada dos dados 

homogeneizados, revelando consistência estatística satisfatória do campo 

amostral e boa aderência dos elementos comparativos ao imóvel avaliando. 

Foi aplicado critério de saneamento amostral com verificação da permanência 

dos elementos dentro da faixa de aceitabilidade estatística em torno da média 

homogeneizada. A análise demonstrou que os valores mínimo e máximo obtidos 
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permaneceram dentro dos limites admissíveis, não sendo identificados 

elementos discrepantes em grau suficiente para justificar exclusão da amostra. 

A análise demonstrou que: 

• valor mínimo: R$ 550,66/m² 

• valor máximo: R$ 889,77/m² 

Ambos os valores se encontram dentro da faixa aceitável, motivo pelo qual 

todos os elementos amostrais foram considerados válidos para a análise.  

 

10.4 VALOR UNITÁRIO ADOTADO 

Considerando os resultados obtidos no processo de homogeneização e análise 

estatística, foi adotado como valor unitário representativo para o imóvel 

avaliando o valor correspondente à média dos dados homogeneizados, 

equivalente a: 

R$ 713,21 por metro quadrado. 

 

10.5 ENQUADRAMENTO TÉCNICO DA AVALIAÇÃO: 

Considerando a quantidade de elementos amostrais efetivamente utilizados, a 

identificação das características relevantes dos imóveis comparativos, o 

tratamento técnico dos dados por homogeneização e a precisão estatística 

obtida, a presente avaliação enquadra-se em nível técnico compatível com os 

parâmetros usualmente aceitos pela ABNT NBR 14653-2 para avaliações por 

método comparativo direto de dados de mercado, apresentando fundamentação 

e precisão adequadas ao objeto pericial. 
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11. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

Considerando que o imóvel objeto da presente avaliação possui área de 

1.000,00 m², tem-se: 

Valor unitário adotado: 

R$ 713,21/m² 

Área do imóvel: 

1.000,00 m² 

Valor estimado do imóvel: 1.000,00 𝑚2 × 𝑅$713,21 = 𝑅$713.207,52 

 

 

Assim, o valor de mercado estimado do imóvel objeto da presente perícia 

corresponde a: 

 

R$ 710.000,00 

(setecentos e dez mil reais) 

 

O valor foi arredondado em aproximadamente 1%, procedimento admitido 

pela ABNT NBR 14653, para fins de simplificação da apresentação do resultado 

da avaliação. 

 

12. CONCLUSÃO PERICIAL 

Com base na análise dos documentos constantes dos autos, na vistoria técnica 

realizada no imóvel, bem como na pesquisa de mercado efetuada e no 
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tratamento técnico dos dados obtidos, procedeu-se à avaliação do imóvel objeto 

da presente perícia. 

O imóvel avaliado corresponde à Parte “J” do Lote 01 da Quadra Y, integrante 

do loteamento denominado Parque Residencial Kurumin, situado no Bairro 

Varejão, no Município de Itu/SP, com área aproximada de 1.000,00 m², inserido 

em empreendimento residencial de padrão elevado, dotado de infraestrutura 

completa de lazer e convivência. 

Para a determinação do valor de mercado foi adotado o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, conforme preconizado pela ABNT NBR 14653 – 

Avaliação de Bens, especialmente em sua Parte 2 – Imóveis Urbanos, tendo sido 

realizada pesquisa de mercado com coleta de elementos comparativos 

localizados no próprio empreendimento. 

Os dados coletados foram submetidos a processo de homogeneização, 

considerando fatores relevantes como condição de venda, testada, relevo e 

localização, de modo a ajustar as diferenças existentes entre os elementos 

amostrais e o imóvel objeto da avaliação. 

Após o tratamento estatístico dos dados, obteve-se valor unitário médio 

homogeneizado de R$ 713,21/m², resultando em valor estimado de R$ 

713.207,52 para o imóvel avaliado. 

O valor apresentado representa o valor de mercado mais provável do imóvel, 

considerado o comportamento típico do mercado imobiliário na região na data 

da avaliação. 

Assim, considerando os procedimentos técnicos adotados, bem como os 

critérios normativos aplicáveis à engenharia de avaliações, conclui-se que o 

valor de mercado do imóvel objeto da presente perícia, na data da avaliação, 

corresponde a: 

R$ 710.000,00 (setecentos e dez mil reais) 
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valor este obtido mediante arredondamento técnico compatível com as 

recomendações da ABNT NBR 14653. 

12.1 LIMITAÇÕES DA AVALIAÇÃO E CONSIDERAÇÕES DE MERCADO 

A presente avaliação foi elaborada com base nas condições observadas na data 

da vistoria técnica, nas informações constantes dos autos do processo e nos 

dados de mercado disponíveis no momento da realização da pesquisa 

imobiliária. 

Ressalta-se que os elementos comparativos utilizados se referem 

majoritariamente a anúncios e ofertas de mercado, os quais refletem 

expectativas de venda e podem diferir de eventuais valores efetivamente 

praticados em transações imobiliárias concluídas, situação comum em 

avaliações realizadas pelo método comparativo direto de dados de mercado. 

Destaca-se ainda que o valor determinado no presente laudo representa uma 

estimativa técnica do valor de mercado do imóvel na data da avaliação, podendo 

sofrer variações ao longo do tempo em função de fatores como: 

• dinâmica do mercado imobiliário 

• condições macroeconômicas 

• alterações urbanísticas ou legais 

• características específicas de eventuais negociações individuais 

Assim, o valor apresentado deve ser interpretado como referência técnica para 

fins judiciais, dentro das premissas metodológicas adotadas e das condições de 

mercado observadas no período da avaliação. 
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13. ENCERRAMENTO 

O presente Laudo Pericial de Avaliação Imobiliária foi elaborado com base na 

análise dos documentos constantes dos autos, na vistoria técnica realizada no 

local e na pesquisa de mercado efetuada, observando-se os princípios técnicos 

da engenharia de avaliações, bem como as diretrizes estabelecidas pela ABNT 

NBR 14653 – Avaliação de Bens. 

Os procedimentos adotados buscaram refletir, da forma mais fiel possível, as 

condições reais do imóvel e o comportamento do mercado imobiliário na região, 

considerando-se as características físicas do bem, sua inserção no 

empreendimento, bem como os dados comparativos disponíveis no momento da 

avaliação. 

Registra-se que o presente trabalho pericial foi desenvolvido com independência 

técnica, imparcialidade e observância aos princípios da objetividade, 

transparência e fundamentação técnica, tendo como finalidade fornecer ao Juízo 

elementos confiáveis para a adequada apreciação do valor de mercado do bem 

avaliado. 

Nada mais havendo a acrescentar no presente momento, encaminha-se o 

presente Laudo Pericial para apreciação do Juízo, permanecendo este perito à 

disposição para eventuais esclarecimentos que se façam necessários. 

 

Itu/SP, 07 de março de 2026. 

Fernando Negrão de Andrade 

Engenheiro Civil – CREA/SP nº 5071288870 

Perito Judicial 
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ANEXOS: 

 
Figura 1 – Vista frontal da portaria do Condomínio Fazenda Kurumin. 

 

 
Figura 2 – Vista lateral esquerda da portaria do Condomínio Fazenda Kurumin, Rodovia Presidente Castelo 

Branco 
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Figura 3 – Vista lateral direita da portaria do Condomínio Fazenda Kurumin. 

 
 
 
 

 
Figura 4 – Vista frontal esquerda do terreno objeto da perícia. 
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Figura 5 – Vista frontal direita do terreno objeto da perícia. 

 
 
 
 

 
Figura 6 – Vista frontal do terreno objeto da perícia 
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Figura 7 – Vista frontal aérea do terreno objeto da perícia` 

 
 

 
Figura 8 – Vista aérea do terreno objeto da perícia` 
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Figura 9 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin (quadra de tênis). 

 
 

 
Figura 10 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin (quadra areia). 
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Figura 11 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin (quadra de tênis saibro). 

 
 

 
Figura 12 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin (piscina com borda infinita). 
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Figura 13 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin (quadra de squash). 

 
 

 
Figura 14 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin - academia. 
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Figura 15 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin – salão de festas 

 

 
Figura 16 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin – playground 
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Figura 17 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin – hípica 

 

 
Figura 18 – Área de lazer do Condomínio Fazenda Kurumin – pista caminhada mata 
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Mapa do loteamento Kurumin 
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Lotes da quadra Y 
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Matrícula do imóvel.
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ANÁLISE ESTATÍSTICA E DADOS AMOSTRAIS 
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