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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

  

 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
DR. FABRÍCIO DOS REIS BRANDÃO 

 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadólogia para determinação do valor de mercado do 
imóvel, denominado Sítio Lagos Azul, de acordo com a matrícula, está localizado o imóvel 
ROD BR-262 KM 794 à direita mais 6 km; município sede do imóvel, Uberaba MG. 

MATRÍCULA Nº 9.23 e 3.905 

 
LEGAL ATIVOS – AVALIAÇÕES E ALIENAÇOES DE ATIVOS
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LEGAL ATIVOS AVALIAÇÕES 

laudo de avaliação                                

 

OBJETIVO: O presente laudo tem por objetivo a determinação do valor de 
mercado para a venda à vista de um imóvel, isto é, a quantia mais provável pela qual 
se negociaria com conhecimento, prudência e sem compulsão um bem, em uma data 
de referência, dentro das condições vigentes de mercado. 
 
LOCALIZAÇÃO:         R. Cel. Luís Venâncio Martins, nº 688 esquina com a R. Dr. Dino Bueno, 
nº 303, centro de Serra Azul, SP. 
 
INTERESSADO: Dr. Fabrício dos Reis Brandão 
 
VISTORIA: Sem visitação In Loco. 
 
VALOR: A empresa Legal Ativos, Avaliações e Alienações., que 
subscreve o presente laudo, após terem sido realizadas a avaliação, pesquisas e 
estudos que se fizeram necessários, atribui ao bem avaliando os seguintes valores: 
 

VALOR DE MERCADO: 

 
Matrícula 923 — Rua Cel. Luiz Venancio Martins, 668 
Área: 374 m² 
 

 
Matrícula 3.905 — Rua Dr. Dino Bueno, 303 
Área: 269,50 m² 

 

São Paulo, 10 de junho de 2026 
 

 
 
 

LEGAL ATIVOS AVALIAÇÕES 
KAIQUE ABRAHÃO OLIVEIRA SILVA 

BARBERINO. 
CRECI: 288.362/SP 

 

R$ 90.000,00 
(noventa mil reais) 

 

R$ 65.000,00 
(sessenta e cinco mil reais) 
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LEGAL ATIVOS AVALIAÇÕES 

laudo de avaliação                                

 

1. OBJETO 

 
Imóvel sob o aspecto mercadológico, o empreendimento está inserido em área com boa 
aceitação pelo mercado imobiliário local. A localização, tende a favorecer a liquidez do bem 
e o interesse de potenciais compradores e investidores. 
 
Não está incluso no escopo deste trabalho a existência de dívidas, ônus ou gravames sobre o 
título de propriedade, bem como a situação dominial do imóvel 

2. DOCUMENTAÇÃO 

 
 

Matrícula No 923 e 3905 do Registro de Imóveis de Cravinhos – SP   Cópia anexa 

2.1.Situação Fiscal 

Indefinido. 
 

2.2.Situação Condominial 

Não tem. 
 

2.3.Ocupação 

Indefinido, sem visitação in loco 
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LEGAL ATIVOS AVALIAÇÕES 

laudo de avaliação                                

 

3 LOCALIZAÇÃO  

Mapa de localização do imóvel (fonte: GOOGLE MAPS). 

REGIÃO 
Imóvel Avaliando 

Não foram consultados os órgãos públicos pertinentes quanto a possíveis projetos de 
desapropriações e ou melhoramentos que afetem o imóvel. 

2.4.EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS 

Sem Visita IN LOCO, não foi possível identificar, suas divisões, padrão de acabamento e  
parte estrutural. 

3. MERCADO IMOBILIÁRIO 

A existência de muitas ofertas, especialmente com as características do imóvel em apreço, 
torna sua LIQUIDEZ MÉDIA. Foram utilizados elementos comparativos pesquisados na 
mesma região em que se encontra o imóvel em avaliação. 

3.1.METODOLOGIA 

Utilizada a metodologia prevista na norma NBR 14.653 parte 1 e 2 de 2011, publicada pela ABNT 
– Associação Brasileira de Normas Técnicas e na Norma para Avaliação de Imóveis – IBAPE/SP-
2011. 

3.2.ELEMENTOS COMPARATIVOS 

Nos anexos “Elementos Comparativos”, encontra-se a pesquisa efetuada relativa aos 
imóveis situados na microrregião do avaliando. 

Para o cálculo do Valor Unitário do imóvel através do Método Comparativo Direto de dados, 
subtrai-se do valor das ofertas/transações dos elementos o valor de suas benfeitorias e 
analisa-se do imóvel, objetivando-se a sua adequação às características físicas do imóvel 
em estudo, a partir de fatores de ajustes. 

Os cálculos referentes ao Tratamento por Fatores dos elementos comparativos encontram- 
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LEGAL ATIVOS AVALIAÇÕES 

laudo de avaliação                                

 

se nas “Planilhas de Homogeneização” anexas, considerando-se que os fatores devem 
refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, em determinada abrangência 
espacial e temporal. 

De acordo com a Norma de Avaliação do IBAPE, serão aplicados os seguintes fatores: 

a) Fator transposição: transporte dos elementos comparativos para o local do imóvel 
avaliando, levando-se em consideração critérios de valorização ou desvalorização em função 
da localização, índices fiscais, etc. (Ft). 

b) Fator topografia: nível e inclinação em todos os elementos comparativos conforme 
coeficientes apresentados na norma (Ftop). 

 
c) Área Avaliando  

 
Matrícula 923: Imóvel originalmente com 540 m², sofreu desmembramento em 1991 com 
destacamento de 166 m², resultando na área remanescente atual de 374 m². 
 
Matrícula 3.905: Matrícula 3.905 — Rua Dr. Dino Bueno, 303 
Área: 269,50 m² 
 
 
Objeto da Avaliação 
Os dois lotes são lindeiros, formando uma gleba contínua de 643,50 m², situados em esquina 
entre a Rua Cel. Luiz Venancio Martins e a Rua Dr. Dino Bueno, em Serra Azul/SP. 
Embora no local exista atualmente um posto de combustível, identificado em pesquisa no 
Google Maps, este laudo contempla exclusivamente o valor do terreno (lote), não sendo 
objeto de avaliação: 
 

• As benfeitorias e edificações do posto 
• Equipamentos e instalações 
• O fundo de comércio ou valor do negócio em operação 
• Eventuais passivos ambientais decorrentes da atividade de posto de combustível 

 

VALOR DE MERCADO 

A composição do valor de mercado total do imóvel avaliando é:  
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Matrícula 923 — Rua Cel. Luiz Venancio Martins, 668 
Área: 374 m² 
 

 

 
 
 

 
R$ 90.000,00 

(noventa mil reais) 
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Matrícula 3.905 — Rua Dr. Dino Bueno, 303 
Área: 269,50 m² 
 

 
 
Valor total R$ 155.000,00 (cento e cinquenta e cinco mil reais) 
 
 
 
 
ENCERRAMENTO 

Nada mais havendo a avaliar, dou por encerrado o presente laudo, que foi elaborado com 
base em critérios técnicos, normas aplicáveis e nas informações disponíveis à época da 
avaliação, refletindo, de forma fundamentada, o valor de mercado do bem na data de 
referência. 

Declaro que as conclusões aqui apresentadas são verdadeiras e resultam de análise 
imparcial, realizada com independência e rigor técnico. 

E, para que produza seus jurídicos e legais efeitos, firmo o presente. 

 

 

São Paulo, 10 de junho de 2026 

 
 

LEGAL ATIVOS AVALIAÇÕES 
KAIQUE ABRAHÃO OLIVEIRA SILVA 

BARBERINO. 
CRECI: 288.362/F - SP 

 

 
R$ 65.000,00 

(sessenta e cinco mil reais) 
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REFERÊNCIA ENDEREÇO BAIRRO CIDADE ESTADO

1 Terreno à Venda Centro Serra Azul SP

2 Terreno à Venda Centro Serra Azul SP

3 Terreno à Venda Centro Serra Azul SP

4 Terreno à Venda Centro Serra Azul SP

REFERÊNCIA ZONEAMENTO DORMITÓRIOS BANHEIROS VAGAS
1 Urbano 2 2 2
2 Urbano 2 1 2
3 Urbano 3 1 1
4 Urbano 4 3 0

- - -

REFERÊNCIA M² VALOR DE AVALIAÇÃO MÉDIA/m² CONDOMÍNIO 
1 250 R$ 55.000,00 R$ 220,00 SIM
2 190 R$ 65.000,00 R$ 342,11 SIM
3 415 R$ 91.370,00 R$ 220,17 SIM
4 706 R$ 120.000,00 R$ 169,97 SIM

M² IMÓVEL AV. 270 SOMA SOMA
 R$ 331.370,00 R$ 952,25

MÉDIA POR M² R$ 55.228,33 R$ 238,06
VALOR IMÓVEL TOTAL R$ 64.276,58

REFERÊNCIA LINK
1 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-serra-azul-centro-250m2-RS55000/id-28813081/
2 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-serra-azul-jardim-bom-retiro-190m2-RS65000/id-43804618/
3 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-serra-azul-centro-415m2-RS91370/id-28813083/

4 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-serra-azul-jardim-vista-linda-706m2-RS120000/id-8239726/

M² IMÓVEL AV. 270 SOMA SOMA
 R$ 0,00 R$ 0,00

MÉDIA POR M² R$ 0,00 R$ 238,06
VALOR IMÓVEL TOTAL R$ 64.276,58
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