
 
 
 
 
 

LAUDO 
DE 

AVALIAÇÃO 
SIMPLIFICADO 

 
 
Posto de Abastecimento e Serviços 
Avaliação Qualificada – Credito e Cobrança 
Matrícula Nº 4.694 
 

Solicitante 
 

REDE MONTE CARLO 
 

Destinatário da Avaliação 
 

Posto: REDE MONTE CARLO 
Endereço: RODOVIA ASSIS CHATEAUBRIAND, Km.177+500.00 metros 
Cidade: SÃO JOSÉ DO RIO PRETO 
Estado: SÃO PAULO 

 
Imóvel Avaliado 

 

Posto: POSTO MONTE CARLO MIRASSOL KM450 LTDA 
Endereço: AVENIDA SANTOS DUMONT, 4305 
Cidade: MIRASSOL 
Estado: SÃO PAULO 

 
Valores da Avaliação 

 

Valor de Mercado R$ 26.500.000.00
 

Valor desta Avaliação para Venda R$ 26.500.000.00
 

Valor desta Avaliação para a Venda Forçada  R$ 22.840.350.00
 
Abril/2021 
SP/MON130/2021 
Revisão: R-00 
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Araujo 

Manoel Francisco Araujo Santos 
Avenida Caramuru, n614 - Bairro Republica 
Ribeirão Preto - SP – CEP: 14.030-000 
Fone: (16) 3625-3491/3610-6870  
E-mail: projetos@araujo.com.br 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Laudo de Avaliação Simplificado para Credito 
e Cobrança para analise e deferimento da 
empresa REDE MONTE CARLO. 
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01.-CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES: 
 

Manoel Francisco Araujo Santos, arquiteto, portador do CPF/MF nº. 
982.514.908-63 e do registro CAU nº. A6837-3, tendo sido solicitado pela 
REDE MONTE CARLO a proceder à avaliação de um imóvel COMERCIAL-
POSTO DE ABASTECIMENTO E SERVIÇOS, que após realizar a vistoria, as 
pesquisas e os estudos que se fizeram necessárias, vem apresentar suas 
conduções fundamentadas e transcritas no presente Laudo de Avaliação. 
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02.-OBJETO DA AVALIAÇÃO: 
 

O presente laudo de avaliação tem por objetivo determinar o “VALOR 
DE MERCADO” de um imóvel para garantia qualificada – CREDITO E 
COBRANÇA, destinado ao posto de abastecimento e serviços: 
 

Destinatário da Avaliação 
 

Posto: REDE MONTE CARLO 
Endereço: RODOVIA ASSIS CHATEAUBRIAND, 177.5 
Bairro: RURAL 
CEP.: 14.104-008 
Telefone: (17) 98210.0600 
Cidade: SÃO JOSÉ DO RIO PRETO 
Estado: SÃO PAULO 

 
O imóvel oferecido pelo revendedor é do tipo: 
 

Tipologia do Imóvel Avaliando 
 

Posto de Abastecimento e Serviços X 
Residencial  

Apartamento Residencial  
Terreno Vazio sem Construções e/ou Benfeitorias  

Comercial  
Sítio em Área Rural  

Fazenda em Área Rural  
 
O imóvel avaliando encontra-se localizado no seguinte endereço: 
 

 

Localização do Imóvel Avaliando 
 

Posto: POSTO MONTE CARLO MIRASSOL KM450 LTDA 
Endereço: AVENIDA SANTOS DUMONT, 4305 
Bairro: VILA AEROPORTO  
CEP.: 15.135-160 
Lote: - 
Quadra: - 
Cidade: MIRASSOL 
Estado: SÃO PAULO 
Proprietário: TWO 2 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES LTDA 
CNPJ: 24.753.223/0001-98 
Matrícula: 4.694 
Cartório: Primeiro Cartório da Comarca de Mirassol 
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03.-DATA DA VISTORIA: 
 

A vistoria do imóvel avaliando foi executada no dia: 
 

Data da Vistoria no Imóvel 
 

12 de Abril de 2021 
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04.-IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO:  
 
04.01.-OBJETIVO: 
 

O presente laudo de avaliação tem por escopo encontrar o valor atual de 
mercado do imóvel em questão. 

Está avaliação foi elaborada com base na norma técnica NBR 
14653/2001 da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) referente a 
AVALIAÇÃO DE BENS. 

Também serão obedecidos os critérios básicos e recomendações dos 
trabalhos publicados pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícias de 
Engenharia). 

Os valores unitários das construções avaliadas estarão vinculados a 
Tabela de Custos Unitários Básicos de Edificações fornecidas pela 
SINDUSCON (Sindicato da Indústria da Construção Civil), onde será indicado o 
mês e ano de referência.  

Para fins de avaliação, o imóvel será considerado livre de hipotecas, 
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos ao seu uso e/ou 
comercialização. 
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04.02.-DESCRIÇÃO: 
 

04.02.01.-O imóvel objeto da presente avaliação tem as seguintes 
características: 

 
Localização do Imóvel Avaliando 

 

Posto: POSTO MONTE CARLO MIRASSOL KM450 LTDA 
Endereço: AVENIDA SANTOS DUMONT, 4305 
Bairro: VILA AEROPORTO 
CEP.: 15.130-160 
Lote: - 
Quadra: - 
Cidade: MIRASSOL 
Estado: SÃO PAULO 
Proprietário: TWO 2 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES LTDA 
CNPJ: 24.753.223/0001-98 
Matrícula: 4.694 
Cartório: Primeiro Cartório da Comarca de Mirassol 

 
 

04.02.02.-Classificação do imóvel quanto ao uso: 
 

Uso do Imóvel Avaliando 
 

Residencial  
Comercial X 
Industrial  

Institucional  
Misto  

Outros  
Especificar outros:  

  
  

 
04.02.03.-Classificação do imóvel quanto ao tipo: 
 

Tipologia do Imóvel Avaliando 
 

Posto de Abastecimento e Serviços X 
Residencial  

Apartamento Residencial  
Terreno Vazio  

Comercial  
Sítio em Área Rural  

Fazenda em Área Rural  
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04.02.04.-Classificação quanto ao agrupamento de imóveis: 
 

Agrupamento do Imóvel Avaliando 
 

Loteamento X 
Condomínio de Casas  

Prédio de Apartamentos  
Prédio Comercial  
Salas Comerciais  
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04.02.05.-Classificação quanto à região: 
 

Região no Entorno do Imóvel Avaliando 
 

Rede de água potável Sim 
Poço artesiano Não 
Poço semi-artesiano Não 
Poço cacimba Não 

Serviços 
Públicos: 

Esgoto sanitário Sim 
 Águas pluviais Sim 
 Energia elétrica Sim 
 Iluminação publica Sim 
 Linhas telefônicas Sim 
 Gás canalizado Não 
 Outros Não 

Região: Urbana Sim 
 Suburbana Não 
 Rural Não 
 Outros Não 

Creche Não 
Parque infantil Não 
Escola primaria Não 

Serviços 
Comunitários: 

Escola secundaria Não 
 Escola superior Não 
 Policia militar Não 
 Templos religiosos Não 
 Recreação e lazer Não 
 Posto medico Não 
 Hospital Não 
 Cemitério Não 
 Outros Não 

Comércio Sim 
Supermercados Sim 
Bares e restaurantes Não 

Serviços 
Gerais 

Farmácias Não 
 Padarias Não 
 Postos de gasolina de outras bandeiras Sim 
 Residências Sim 
 Prédio de apartamentos até 4 pavimentos Não 
 Prédio de apartamentos c/ + 4 pavimentos Não 
 Prédio comercial até 4 pavimentos Não 
 Prédio comercial c/ + 4 pavimentos Não 
 Outros Não 
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04.02.06.-Descrição resumida imóvel: 
 

Descrição do Imóvel Avaliando 
 

O terreno em questão encontra-se de frente para a 
Avenida Cel. Vitor Candido de Souza, com acesso 
pela Rodovia Washington Luis, tanto na entrada 
como na saída, esquina com a Avenida Santos 
Dumont, no município de Mirassol. Esta região é 
muito movimentada porque é uma das saídas 
principais de Mirassol. O imóvel é plano e as 
construções existentes no terreno são novas, 
recém inauguradas.  
A matricula apresentada neste laudo avaliando 
ainda encontra-se em nome do antigo proprietário 
espolio de Jose Tapparo. Segundo a Rede Monte 
Carlo a alteração já encontra-se em andamento no 
Cartório de Registro de Imóveis. No laudo já 
consideramos os novos proprietários. 
 
 
 
Matrícula: 4.694 

Cartório: Registro de Imóveis de Mirassol 

 
04.02.07.-Configuração do imóvel: 
 

Configuração do Imóvel Avaliando 
 

Formato Geométrico TRAPEZOIDAL 
Topografia PLANO EM NIVEL 

Solo FIRME E SECO 
Passeio Público CONCRETO 

Rua/Avenida ASFALTO 
Rodovia ASFALTO 

 
04.02.08.-Descrição do entorno do imóvel: 
 

Descrição do Entorno do Imóvel Avaliando 
 

Frente RODOVIA 
Fundos COMERCIAL 

Lateral Direita COMERCIAL 
Lateral Esquerda COMERCIAL/RESIDENCIAS 

Outros  
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04.02.09.-Medidas do imóvel: 
 

Medidas do Imóvel Avaliando 
 

Frente (metros) 111.20 
Fundos (metros) 77.60 

Lateral Direita (metros) 74.00 
Lateral Esquerda (metros) 120.00 

  
  

 
04.02.10.-Área do imóvel: 
 

Área do Imóvel Avaliando 
 

Área do Imóvel (metros 
quadrados) 8.512.00 m2 

 
04.02.11.-Limitações do imóvel no seu entorno: 

 
Limitações do Imóvel Avaliando 

 

Frente Aberto para a via pública 
Fundos  Muro divisório 

Lateral Direita Muro divisório e construções 
Lateral Esquerda Aberto para a via pública 

  
  

 
04.02.12.-Nível sócio-econômico da região:  

 
Nível Sócio-Econômico da Região 

 

Alto  
Médio Alto  

Médio X 
Médio Baixo  

Baixo  
 

04.02.13.-Padrão construtivo da região:  
 

Padrão Construtivo da Região 
 

Alto  
Médio Alto  

Médio X 
Médio Baixo  

Baixo  
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04.02.14.-Tipo de ocupação do imóvel:  
 

Tipo de Ocupação do Imóvel 
 

Próprio do Proprietário X 
Próprio Locatário  

Terceiros  
Locação  
Invasão  
Outros  

 
04.02.15.-Áreas das edificações construídas no imóvel: 
 

Áreas das Edificações Construídas 
 

TERRENO 8.512.00 m2 
 

Prédio do Posto 855.35 m2 
Lojas de Locação 174.70 m2 

Sanitários Motoristas 125.00 m2 
Casa de Maquinas 40.50 m2 

Cobertura de Bombas-GC/ET 525.60 m2 
Cobertura de Bombas-DIESEL 702.80 m2 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

 

TOTAL DA ÁREA CONSTRUÍDA 2.423.95 m2 
 
04.02.16.-Condições escriturais do Imóvel:  

 
Condições Escriturais do Imóvel 

 

Área Averbada na Matrícula 000.00 m2 
Área no IPTU - Prefeitura Municipal 2.059.03 m2 

Área Ampliada 364.92 m2 
  

 

ÁREA REAL 2.423.95 m2 
  
 Observação: A área averbada na matricula de 1.338.40m2 é referente a 
construção antiga. A construção nova, executada agora, ainda não encontra-se 
averbada. 
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04.02.17.-Documentos legais do Imóvel (N/A: Não Adequado): 
 

Documentos Legais do Imóvel 
 

Projeto Aprovado na Prefeitura SIM 
Projeto de Acessos Aprovado no 

DNIT SIM 
Habite-se - 

IPTU 1432900520010000 
Número PR/SP0023927 ANP-Agência 

Nacional de Petróleo Publicação 03/04/2002 
LO 14009201 
Processo 14/00724/03 CETESB 

Validade 26/01/25 
 

04.02.18.-No referido imóvel existem equipamentos instalados e em 
funcionamento que serão computados nesta avaliação, que são os seguintes: 
 

Equipamentos Existentes no Posto 
 

Quantidade Descrição 

02 Tanque Subterrâneo de Combustível Jaquetado 60M3 
01 Tanque Subterrâneo de Combustível Jaquetado 30/30M3 
01 Tanque Subterrâneo de Combustível Jaquetado 15/15/30M3 
01 Tanque Subterrâneo Óleo Queimado Jaquetado 5M3 
03 Bombas Octuplas 
04 Bombas Quádruplas 
02 Dispenser duplo de ARLA 

  
  
  
  
  

 
04.02.19.-Conforme o levantamento acima descrito as edificações serão 

classificadas da seguinte forma: 
 

Classificação das Edificações 
 

01 Prédio do Posto 
02 Lojas de Locação 
03 Sanitários Motoristas 
04 Casa de Maquinas 
05 Cobertura de Bombas – GC/ET 
06 Cobertura de Bombas – DIESEL 
07 Pavimentação 
08  
09  
10  
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04.02.19.01.-PRÉDIO DO POSTO: 
 
Pode ser classificada e/ou descrita da seguinte forma: 
 
 

PRÉDIO DO POSTO 
 

Item Descrição: 
 
 
Acomodações 

Edificação é composta por uma loja de conveniência, 
um restaurante, dependências de restaurante, uma 
administração, um escritório, depósitos e sanitários; 
masculino e feminino. No pavimento superior 
existem 2 conjuntos de vestiários, copa e área de 
lazer de funcionários com acessos independentes. 

 
Área Construída  
(m2) 
 

Pavimento Térreo – 625.35 m2 
Pavimento Superior – 230.00 m2 
Total -  855.35 m2 
Padrão Alto  
Padrão Normal  X 

 
Padrão 
Construtivo 

Padrão Baixo  
 
Idade Aparente 
 

1 ano 

Estado 1 
 
Estado de 
Conservação  
TABELA 
ROSS-HEIDECKE 

 
Descrição NOVO 

Alvenaria 
Tijolo cerâmico revestido com 
argamassa mista 

Piso Porcelanato 
Loja Argamassa mista e pintura 

Escritório Argamassa mista e pintura 
Administr. Argamassa mista e pintura 
Depósito Argamassa mista e pintura 

Sanitários Azulejos assentes até o teto 
Cozinha Azulejos assentes até o teto 

P
ar

ed
es

 

Externas Revestimento em ACM 
Teto Laje rebocada e forro 

Cobertura Telha de chapa galvanizada 
Esquadrias Alumínio e vidro temperado 

Pintura Látex sobre argamassa 
  

 
 
 
Características 
Construtivas 
 
 

  

Observações 
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04.02.19.02.-LOJAS LOCAÇÃO: 
 
Pode ser classificada e/ou descrita da seguinte forma: 
 

LOJAS LOCAÇÃO 
 

Item Descrição: 
 
 
Acomodações 

Edificação composta por 6 lojas para locação, 
construídas em alvenaria com fachada em vidro 
temperado. 

 
Área Construída  
(m2) 
 

174.70 m2 

Padrão Alto  
Padrão Normal  X 

 
Padrão 
Construtivo 

Padrão Baixo  
 
Idade Aparente 
 

1 ano 

Estado 1 
 
Estado de 
Conservação  
TABELA 
ROSS-HEIDECKE 

 
Descrição NOVO 

Alvenaria 
Tijolo cerâmico revestido com 
argamassa mista 

Piso Porcelanato 

Paredes Argamassa mista e pintura 

Teto Estrutura metálica 

Cobertura 
Telhas de chapa galvanizada e forro 
de PVC 

Esquadrias Vidro temperado 
Pintura Látex sobre argamassa 

  
  

 
 
 
Características 
Construtivas 
 
 

  

Observações 
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04.02.19.03.-SANITÁRIOS MOTORISTAS: 
 
Pode ser classificada e/ou descrita da seguinte forma: 
 

SANITÁRIOS MOTORISTAS 
 

Item Descrição: 
 
 
Acomodações 

Edificação em alvenaria, coberta com laje e telha de 
chapa galvanizada,  composta por uma varanda, uma 
sala de televisão e seis suítes com chuveiro para os 
motoristas de caminhão. 

 
Área Construída  
(m2) 
 

125.00 m2 

Padrão Alto  
Padrão Normal  X 

 
Padrão 
Construtivo 

Padrão Baixo  
 
Idade Aparente 
 

1 ano 

Estado 1 
 
Estado de 
Conservação  
TABELA 
ROSS-HEIDECKE 

 
Descrição NOVO 

Alvenaria 
Tijolo cerâmico revestido com 
argamassa mista 

Piso Porcelanato 
Sala de TV Argamassa mista e pintura 
Varanda Argamassa mista e pintura 
Suítes Azulejos assentes até o teto 

Circulação Argamassa mista e pintura P
ar

ed
es

 

  
Teto Laje rebocada 

Cobertura Telha de chapa galvanizada 
Esquadrias Alumínio e vidro temperado 

Pintura Látex sobre argamassa 
  
  
  

 
 
 
Características 
Construtivas 
 
 

  

Observações 

 
 
 
 
 
 
 

 
 



Laudo de Avaliação – Credito e Cobrança 
Posto de Abastecimento e Serviços 

_______________________________________________________________________________________________   

 

_______________________________________________________________________________________________  
 

Araujo 

Manoel Francisco Araujo Santos 
Avenida Caramuru, n614 - Bairro Republica 
Ribeirão Preto - SP – CEP: 14.030-000 
Fone: (16) 3625-3491/3610-6870  
E-mail: projetos@araujo.com.br 

 

04.02.19.04.-CASA DE MAQUINAS: 
 
Pode ser classificada e/ou descrita da seguinte forma: 
 

CASA DE MAQUINAS 
 

Item Descrição: 
 
 
Acomodações 

Edificação é composta por dois sanitários, uma sala 
de maquinas, um deposito de óleo e uma área de 
limpeza. 

 
Área Construída  
(m2) 
 

40.50 m2 

Padrão Alto  
Padrão Normal  X 

 
Padrão 
Construtivo 

Padrão Baixo  
 
Idade Aparente 
 

1 ano 

Estado 1 
 
Estado de 
Conservação  
TABELA 
ROSS-HEIDECKE 

 
Descrição NOVO 

Alvenaria 
Tijolo cerâmico revestido com 
argamassa mista 

Piso Porcelanato e cimentado liso 
Sanitarios Azulejos assentes até o teto 
Depósito Argamassa mista e pintura 
Maquinas Argamassa mista e pintura 

A. Limpeza Argamassa mista e pintura P
ar

ed
es

 

  
Teto Forro e estrutura aparente 

Cobertura Telha de chapa galvanizada 
Esquadrias Metálicas com pintura e alumínio 

Pintura Látex sobre argamassa 
  
  
  

 
 
 
Características 
Construtivas 
 
 

  

Observações 
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04.02.19.05.-COBERTURA DE BOMBAS-GC/ET: 
 

Pode ser classificada e/ou descrita da seguinte forma: 
 

COBERTURA DE BOMBAS-GC/ET 
 

Item Descrição: 
 
 
Acomodações 

Estrutura metálica apoiada em pilares metálicos, 
telhas de chapa galvanizada trapezoidal, com forro e 
com luminárias de LDE e com testeira iluminada. 

 
Área Construída  
(m2) 
 

525.60 m2 

Padrão Alto  
Padrão Normal  X 

 
Padrão 
Construtivo 

Padrão Baixo  
 
Idade Aparente 
 

1 ano 

Estado 1 
 
Estado de 
Conservação  
TABELA 
ROSS-HEIDECKE 

 
Descrição NOVO 

Piso 
Concreto desempenado e polido 
com canaletas de captação, 
totalmente novo 

Forro PVC branco frisado 
Cobertura Telha em chapa galvanizada 

Pilares Metálicos  
Pintura Esmalte sintético 

Testeiras Iluminada com lona 
Iluminação LDE 

 
 
 
Características 
Construtivas 
 
 

  

Observações 
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04.02.19.06.-COBERTURA DE BOMBAS-DIESEL: 
 

Pode ser classificada e/ou descrita da seguinte forma: 
 

COBERTURA DE BOMBAS-DIESEL 
 

Item Descrição: 
 
 
Acomodações 

Estrutura metálica apoiada em pilares metálicos, 
telhas de chapa galvanizada trapezoidal, com forro e 
com luminárias de LDE e com testeira iluminada. 

 
Área Construída  
(m2) 
 

702.80 m2 

Padrão Alto  
Padrão Normal  X 

 
Padrão 
Construtivo 

Padrão Baixo  
 
Idade Aparente 
 

1 ano 

Estado 1 
 
Estado de 
Conservação  
TABELA 
ROSS-HEIDECKE 

 
Descrição NOVO 

Piso 
Concreto desempenado e polido 
com canaletas de captação, 
totalmente novo 

Forro PVC branco frisado 
Cobertura Telha em chapa galvanizada 

Pilares Metálicos  
Pintura Esmalte sintético 

Testeiras Iluminada com lona 
Iluminação LDE 

 
 
 
Características 
Construtivas 
 
 

  

Observações 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



Laudo de Avaliação – Credito e Cobrança 
Posto de Abastecimento e Serviços 

_______________________________________________________________________________________________   

 

_______________________________________________________________________________________________  
 

Araujo 

Manoel Francisco Araujo Santos 
Avenida Caramuru, n614 - Bairro Republica 
Ribeirão Preto - SP – CEP: 14.030-000 
Fone: (16) 3625-3491/3610-6870  
E-mail: projetos@araujo.com.br 

 

04.02.19.07.-PAVIMENTAÇÃO: 
 
Pode ser classificada e/ou descrita da seguinte forma: 
 

PAVIMENTAÇÃO 
 

Item Descrição: 
 
 
Acomodações 

O complemento de pista será considerado toda a 
pista de movimentação no posto (entradas e saídas), 
retirando as áreas construídas das edificações e/ou 
benfeitorias e as áreas da cobertura de bombas. 

 
Área Construída  
(m2) 
 

Concreto - 1.250.00 m2 
Asfalto – 2.705.00 m2 
01 valeta de lubrificação de 9.00 m 
Padrão Alto  
Padrão Normal  X 

 
Padrão 
Construtivo 

Padrão Baixo  
 
Idade Aparente 
 

1 ano 

Estado 1 
 
Estado de 
Conservação  
TABELA 
ROSS-HEIDECKE 

 
Descrição NOVO 

 
 
 
Características 
Construtivas 
 
 

Piso Concreto e Asfalto 

Observações 
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05.-METODOLOGIA: 
 

Para fins de avaliação, valor de mercado é o preço mais provável que 
uma propriedade alcança em um mercado competitivo e aberto respeitados 
todas as condições para que se cumpra uma venda justa, sendo vendedor e 
comprador, conhecedores de todos os usos e finalidades do bem e estando 
ambos dispostos a transação, sem estarem forçados a ela. 

O avaliador, no exercício de suas funções, procurará, por métodos 
estatísticos ou econômicas, determinar o valor. 

Para se apurar o valor atual do mercado do imóvel em questão, será 
adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO 
(MCDDM) conforme dispostos no item 8.2 da norma técnica NBR 14.653-
2/2004 da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas). 

Este método é considerado um método indireto e tem sido largamente 
utilizado nas avaliações judiciais, como também nas particulares, trazendo 
ótimos resultados. 

Essencialmente este método tem por finalidade apurar o valor do imóvel 
através da reconstituição e somatória das parcelas que compõem seus preços 
finais, que são, valor do terreno, construção e terceiro componente (vantagem 
da coisa feita ou fator de comercialização). 

Na avaliação do terreno, será utilizado o METODO COMPARATIVO 
DIRETO com a aplicação de Fatores e Estatística Descritiva no tratamento  dos 
elementos comparativos obtidas na pesquisa de valores realizada na região, 
conforme mostrado no anexo 02 (dois) deste laudo. 

Quanto as construções, serão avaliadas através do METODO DO 
CUSTO, com a utilização de custos unitárias extraídos de publicações 
especializadas (SINDUSCON) aplicando-se posteriormente a depreciação 
compatível com a idade aparente e o estado de conservação do imóvel que 
serão adotadas as referências da TABELA DE ROSS–HEIDECHE. 

Quando existirem benfeitores serão pelo METODO DO CUSTO, porem, 
serão utilizados orçamentos sintéticas de suas estopas construtivas e a 
depreciação compatível com a idade aparente e o estado de conservação das 
benfeitorias que também serão adotadas as referências da TABELA DE 
ROSS–HEIDECKE. 

Sobre a somatória dos valores do terreno, das edificações e das 
benfeitorias, será aplicado posteriormente o fator de comercialização, com 
base em pesquisa de valores dos imóveis residências e/ou comerciais da 
região. 

Após todos os dados terem sidos levantados e calculados será fornecido 
o VALOR DE MERCADO e o VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA. 
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06.-DETERMINAÇÃO-VALOR DO IMÓVEL: 
 

A determinação do valor do imóvel destinado a Posto de Abastecimento 
e Serviços será formada pelo valor do terreno, valor das construções e o valor 
das benfeitorias. Na benfeitoria será enquadrada a cobertura de bombas de 
GC/ET, a cobertura de bombas de DIESEL e a pavimentação. 
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06.01.-TERRENO: 
 

Após pesquisa dos elementos elaborada na região e homogeneização 
dos elementos (ANEXO-II), constantes nos anexos deste laudo, o valor unitário 
básico atual para o terreno é de:  
 

Valor Unitário do Terreno 
 

Valor R$/m2 1.015.63 R$/m2 
 

Área Total do Terreno 
 

Área em m2 8.512.00 m2 
 

 Será incluído no valor do metro quadrado do terreno os 
seguintes fatores abaixo descritos: 

 
Fatores de Correção sobre o Valor do m2 do Terreno 

 

Fator de Esquina em % - Fq 1.30 
Fator de Acesso em % - Fa 1.20 
Fator de Frente em % - Ff - 
Fator de Localização em % - Fl 1.30 
Fator de Topografia em % - Ft - 

 
Cálculo do Valor do Terreno 

 

VT = Valor do terreno 
Pm = Preço do metro quadrado do terreno 

Ar = Área do terreno 
 

VT = Pm x Ar x Fq x Fa x FI 
VT = 1.015.63 x 8.512.00 x 1.30 x 1.20 x 1.30 

VT = 17.532.146.31 

 
 
 
 

Valor Final do Terreno (VT) 
 

R$ 17.532.146.31 
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06.02.-CONSTRUÇÕES: 
 

Para este cálculo, os valores unitários das construções avaliadas 
estarão vinculados ao padrão médio, constante da tabela de custo unitário 
obtidos de R8N da construção civil em São Paulo, fornecidos pelo 
“SINDUSCON”. 

 
Custo Unitário – SINDUSCON-SP 

 

Mês de Referência Março/2021 
Baixo  
Normal X Padrão 
Alto  

Valor do metro quadrado 1.599.58 R$/m2 
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 Alguns limites de valores unitários de reposição (Fator K) foram 
calculados multiplicando o valor unitário obtido de   R8N (SINDUSCON)   pelos 
limites adotados na tabela abaixo (IBAPE), em função do tipo e padrões das 
edificações. 
 

Tabela de Valores Unitários de Correção – Fator K 
 

CLASSE 
TIPOLOGIA 

CONSTRUTIVA 
PADRÃO 

CONSTRUTIVO 
MÍNIMO MÉDIO MAXIMO 

BARRACOS RUSTICOS 0.060 0.090 0.120 1.1 
BARRACO BARRACOS SIMPLES 0.132 0.156 0.180 

PROLETÁRIO RÚSTICO 0.360 0.420 0.480 
PROLETÁRIO 0.192 0.576 0.660 
MODESTO/ECONÔMICO 0.672 0.786 0.900 
MEDIO INFERIOR 0.912 1.056 1.200 
MEDIO COMERCIAL 1.212 1.388 1.560 
MEDIO SUPERIOR 1.572 1.776 1.980 
FINO 1.992 2.436 2.880 

1.2 
RESIDÊNCIA 

LUXO Acima de 2.89 
ECONÔMICO 0.600 0.810 1.020 
SIMPLES-SEM ELEVADOR 1.032 1.266 1.500 
SIMPLES-COM ELEVADOR 1.260 1.470 1.680 
MEDIO-SEM ELEVADOR 1.512 1.748 1.980 
MEDIO-COM ELEVADOR 1.692 1.926 2.160 
SUPERIOR-S/ELEVADOR 1.992 2.226 2.460 
SUPERIOR-C/ELEVADOR 2.292 2.520 2.760 
FINO 2.652 3.066 3.480 

01 
RESIDENCIAL 

1.3 
APARTAMENTO 

LUXO Acima de 3.49 
ECONÔMICO 0.600 0.780 0.960 
SIMPLES-SEM ELEVADOR 0.972 1.206 1.440 
SIMPLES-COM ELEVADOR 1.200 1.410 1.620 
MEDIO-SEM ELEVADOR 1.452 1.658 1.880 
MEDIO-COM ELEVADOR 1.632 1.836 2.040 
SUPERIOR-S/ELEVADOR 1.872 2.046 2.220 
SUPERIOR-C/ELEVADOR 2.052 2.288 2.520 
FINO 2.532 3.066 3.600 

2.1 
ESCRITÓRIO 

LUXO Acima de 3.61 
ECONÔMICO 0.240 0.360 0.480 
SIMPLES 0.492 0.726 0.960 
MEDIO 0.972 1.326 1.680 

02 
COMERCIAL, 
SERVIÇOS/ 

INDUSTRIAL 

2.2 
GALPÃO 

SUPERIOR Acima de 1.681 
SIMPLES 0.060 0.120 0.180 
MEDIO 0.192 0.246 0.300 

03 
ESPECIAL 

3.1 
COBERTURA 

SUPERIOR 0.312 0.456 0.600 
Observações: 
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06.02.01.-PRÉDIO DO POSTO: 
 

Informações Preliminares 
 

Área Construída (m2) 855.35 m2 
 

Fator K da Construção (%) 3.066% 
 

Valor do Metro Quadrado (R$/m2) 1.599.58 R$/m2 
 

Valor para Cálculo (Pc) 
 

Pc=Preço por metro quadrado Pc = Vm x FK 
Vm=Valor do metro quadrado Pc = 1.599.58 x 3.066 
FK=Fator K (Tipo da Construção) Pc = 4.904.31 R$/m2 

 

A depreciação física será calculada por vida útil remanescente aparente, 
com base no método de ROSS-HEIDECKE, conforme planilha resumida abaixo 
apresentada, com base na existente no Anexo deste trabalho. 

 

TABELA ROSS-HEIDECKE 
 

Idade aparente em anos do Imóvel 1 ano 
Vida útil em anos 60 anos 
Coeficiente residual em porcentagem 0.10% 
Vida útil remanescente em porcentagem 99.0% 

Novo (1.0) X 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado 
de 
Conservação 

Sem valor (5.0) - 
Fator de depreciação a ser utilizado conforme 
método ROSS-HEIDECKE: 1.02% 

 

Cálculo do Valor Final 
 

VC=Valor da construção VC = (1-Dp) x Pc x Ar 
Dp=Fator de depreciação  VC = (1-0.010) x 4.904.31 x 855.35 
Pc=Preço por m2 VC = 0.99 x 4.904.31 x 855.35 
Ar=Área da construção VC = R$ 4.152.952.54 

 
Valor Final 

 

PRÉDIO DO POSTO 
VC1 

R$ 4.152.952.54 
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06.02.02.-LOJAS DE LOCAÇÃO: 
 

Informações Preliminares 
 

Área Construída (m2) 174.70m2 
 

Fator K da Construção (%) 2.046% 
 

Valor do Metro Quadrado (R$/m2) 1.599.58 R$/m2 
 

Valor para Cálculo (Pc) 
 

Pc=Preço por metro quadrado Pc = Vm x FK 
Vm=Valor do metro quadrado Pc = 1.599.58 x 2.046 
FK=Fator K (Tipo da Construção) Pc = 3.272.74 R$/m2 

 

A depreciação física será calculada por vida útil remanescente aparente, 
com base no método de ROSS-HEIDECKE, conforme planilha resumida abaixo 
apresentada, com base na existente no Anexo deste trabalho. 

 

TABELA ROSS-HEIDECKE 
 

Idade aparente em anos do Imóvel 1 ano 
Vida útil em anos 60 anos 
Coeficiente residual em porcentagem 0.10% 
Vida útil remanescente em porcentagem 99.0% 

Novo (1.0) X 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado 
de 
Conservação 

Sem valor (5.0) - 
Fator de depreciação a ser utilizado conforme 
método ROSS-HEIDECKE: 1.02% 

 

Cálculo do Valor Final 
 

VC=Valor da construção VC = (1-Dp) x Pc x Ar 
Dp=Fator de depreciação  VC = (1-0.010) x 3.272.74 x 174.70 
Pc=Preço por m2 VC = 0.99 x 3.272.74 x 174.70 
Ar=Área da construção VC = R$ 566.030.20 

 
Valor Final 

 

LOJAS LOCAÇÃO 
VC2 

R$ 566.030.20 
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06.02.03.-SANITÁRIOS MOTORISTAS: 
 

Informações Preliminares 
 

Área Construída (m2) 125.00 m2 
 

Fator K da Construção (%) 2.046% 
 

Valor do Metro Quadrado (R$/m2) 1.599.58 R$/m2 
 

Valor para Cálculo (Pc) 
 

Pc=Preço por metro quadrado Pc = Vm x FK 
Vm=Valor do metro quadrado Pc = 1.599.58 x 2.046 
FK=Fator K (Tipo da Construção) Pc = 3.272.74 R$/m2 

 

A depreciação física será calculada por vida útil remanescente aparente, 
com base no método de ROSS-HEIDECKE, conforme planilha resumida abaixo 
apresentada, com base na existente no Anexo deste trabalho. 

 

TABELA ROSS-HEIDECKE 
 

Idade aparente em anos do Imóvel 1 ano 
Vida útil em anos 60 anos 
Coeficiente residual em porcentagem 0.10% 
Vida útil remanescente em porcentagem 99.0% 

Novo (1.0) X 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado 
de 
Conservação 

Sem valor (5.0) - 
Fator de depreciação a ser utilizado conforme 
método ROSS-HEIDECKE: 1.02% 

 

Cálculo do Valor Final 
 

VC=Valor da construção VC = (1-Dp) x Pc x Ar 
Dp=Fator de depreciação  VC = (1-0.010) x 3.272.74 x 125.00 
Pc=Preço por m2 VC = 0.99 x 3.272.74 x 125.00 
Ar=Área da construção VC = R$ 405.001.57 

 
Valor Final 

 

SANITÁRIOS MOTORISTAS 
VC3 

R$ 405.001.57 
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06.02.04.-CASA DE MAQUINAS: 
 

Informações Preliminares 
 

Área Construída (m2) 40.50 m2 
 

Fator K da Construção (%) 1.326% 
 

Valor do Metro Quadrado (R$/m2) 1.599.58 R$/m2 
 

Valor para Cálculo (Pc) 
 

Pc=Preço por metro quadrado Pc = Vm x FK 
Vm=Valor do metro quadrado Pc = 1.599.58 x 1.326 
FK=Fator K (Tipo da Construção) Pc = 2.121.04 R$/m2 

 

A depreciação física será calculada por vida útil remanescente aparente, 
com base no método de ROSS-HEIDECKE, conforme planilha resumida abaixo 
apresentada, com base na existente no Anexo deste trabalho. 

 

TABELA ROSS-HEIDECKE 
 

Idade aparente em anos do Imóvel 1 ano 
Vida útil em anos 60 anos 
Coeficiente residual em porcentagem 0.10% 
Vida útil remanescente em porcentagem 99.0% 

Novo (1.0) X 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado 
de 
Conservação 

Sem valor (5.0) - 
Fator de depreciação a ser utilizado conforme 
método ROSS-HEIDECKE: 1.02% 

 

Cálculo do Valor Final 
 

VC=Valor da construção VC = (1-Dp) x Pc x Ar 
Dp=Fator de depreciação  VC = (1-0.010) x 2.121.04 x 40.50 
Pc=Preço por m2 VC = 0.99 x 2.121.04 x 40.50 
Ar=Área da construção VC = R$ 85.043.09 

 
Valor Final 

 

CASA DE MAQUINAS 
VC4 

R$ 85.043.09 
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06.02.05.-VALOR DAS CONSTRUÇÕES: 
 

Descrição 
 

VC Valor das Construções 

VC1 Valor da Construção do Prédio do Posto 

VC2 Valor da Construção das Lojas de Locação 

VC3 Valor da Construção dos Sanitários dos Motoristas 

VC4 Valor da Construção da Casa de Maquinas 

VC5  

VC6  

 
Cálculo 

 

VC1 R$ 4.152.952.54 
VC2 R$ 566.030.20 
VC3 R$ 405.001.57 
VC4 R$ 85.043.09 
VC5  
VC6  

 

VC R$ 5.209.027.40 
 
 
 
 

Valor Final das Construções (VC) 
 

R$ 5.209.027.40 
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06.03.-BENFEITORIAS: 
 

Para este cálculo, os valores unitários das construções avaliandas 
estarão tendo por base os custos unitários constantes da composição sintética 
de preços de serviços, custos da construção civil em São Paulo, fornecidos 
pelo “SINDUSCON”, ou então, cotados no mercado de materiais de construção 
e mão de obra local. 
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06.03.01.-COBERTURA DE BOMBAS-GC/ET: 
Os valores a seguir são globais, incluem material e mão de obra, valores estes 

acrescidos de uma taxa de 10%, a titulo de despesas indiretas. 
 

Área Construída (m2) 525.60 m2 
 

Cálculo do Valor 
 

Item Descrição UN Quantidade 
Preço Unitario 
em Reais (R$) 

Preço Total 
em Reais (R$) 

01 Movimentação de terra e infraestrutura vb - - 50.000.00
02 Estrutura metalica (Pilares e vigas) m2 525.60 250.00 131.400.00
03 Telhas em chapa galvanizada m2 525.60 150.00 78.840.00
04 Testeira em chapa metalica ml 110.00 200.00 22.000.00
05 Testeira iluminada ml 127.00 450.00 57.150.00
06 Calhas de chapa galvanizada ml 30.60 65.00 1.989.00
07 Forro de PVC, na cor branca m2 525.60 160.00 84.096.00
08 Piso de concreto polido m2 525.60 220.00 115.632.00
09 Iluminação - lampadas de LDE vb - - 20.000.00
10 Iluminação - lampadas 400W vb - - 
Subtotal 561.107.00
Despesas indiretas (10%) 56.110.70
Total 617.217.70

 

TABELA ROSS-HEIDECKE 
 

Idade aparente em anos do Imóvel 1 ano 
Vida útil em anos 40 anos 
Coeficiente residual em porcentagem 0.10% 
Vida útil remanescente em porcentagem 99.0% 

Novo (1.0) X 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado 
de 
Conservação 

Sem valor (5.0) - 
Fator de depreciação a ser utilizado conforme 
método ROSS-HEIDECKE: 1.02% 

 
 

Cálculo do Valor Final 
 

V=Valor da Benfeitoria V = (1-Dp) x Vr 
Dp=Fator de Depreciação V = (1-0.010) x 617.217.70 
Vr=Valor Real do Cálculo V = 0.99 x 617.217.70 
 V = R$ 611.045.52 

COBERTURA DE BOMBAS-GC/ET 
VO1 

R$ 611.045.52 
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06.03.02.-COBERTURA DE BOMBAS-DIESEL: 
Os valores a seguir são globais, incluem material e mão de obra, valores estes 

acrescidos de uma taxa de 10%, a titulo de despesas indiretas. 
 

Área Construída (m2) 702.80 m2 
 

Cálculo do Valor 
 

Item Descrição UN Quantidade 
Preço Unitario 
em Reais (R$) 

Preço Total 
em Reais (R$) 

01 Movimentação de terra e infraestrutura vb - - 60.000.00
02 Estrutura metalica (Pilares e vigas) m2 702.80 250.00 175.700.00
03 Telhas em chapa galvanizada m2 702.80 150.00 105.420.00
04 Testeira em chapa metalica ml 50.00 200.00 10.000.00
05 Testeira iluminada ml 186.00 450.00 83.700.00
06 Calhas de chapa galvanizada ml 85.30 65.00 5.544.50
07 Forro de PVC, na cor branca m2 702.80 160.00 112.448.00
08 Piso de concreto polido m2 702.80 220.00 154.616.00
09 Iluminação - lampadas de LDE vb - - 25.000.00
10 Iluminação - lampadas 400W vb - - -
Subtotal 732.428.50
Despesas indiretas (10%) 73.242.85
Total 805.671.35

 

TABELA ROSS-HEIDECKE 
 

Idade aparente em anos do Imóvel 1 ano 
Vida útil em anos 40 anos 
Coeficiente residual em porcentagem 0.10% 
Vida útil remanescente em porcentagem 99.0% 

Novo (1.0) X 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado 
de 
Conservação 

Sem valor (5.0) - 
Fator de depreciação a ser utilizado conforme 
método ROSS-HEIDECKE: 1.02% 

 
 

Cálculo do Valor Final 
 

V=Valor da Benfeitoria  V = (1-Dp) x Vr 
Dp=Fator de Depreciação V = (1-0.010) x 805.671.35 
Vr=Valor Real do Cálculo  V = 0.99 x 805.671.35 
 V = R$ 797.614.63 

COBERTURA DE BOMBAS-DIESEL 
VO2 

R$ 797.614.63 
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06.03.03.-PAVIMENTAÇÃO: 
Os valores a seguir são globais, incluem material e mão de obra, valores estes 

acrescidos de uma taxa de 10%, a titulo de despesas indiretas. 
 

Área de Pavimentação (m2) 3.955.00 m2 
 

Cálculo do Valor 
 

Item Descrição UN Quantidade 
Preço Unitario 
em Reais (R$) 

Preço Total 
em Reais (R$) 

01 Pavimentação em concreto m2 1.250.00 220.00 275.000.00
02 Pavimentação em elem. articulados m2 - - -
03 Pavimentação em asfalto m2 2.705.00 136.00 367.880.00
04 Pavimentação em paralalepipedos m2 - - -
05 Pavimentação Outros m2 - - -
06 Valeta de lubrificação com 9.00 m un 01 14.176.00 14.176.00
07      
08      
Subtotal 657.056.00
Despesas indiretas (10%) 65.705.60
Total 722.761.60

 

TABELA ROSS-HEIDECKE 
 

Idade aparente em anos do Imóvel 1 ano 
Vida útil em anos 40 anos 
Coeficiente residual em porcentagem 0.10% 
Vida útil remanescente em porcentagem 99.0% 

Novo (1.0) X 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado 
de 
Conservação 

Sem valor (5.0) - 
Fator de depreciação a ser utilizado conforme 
método ROSS-HEIDECKE: 1.02% 

 
 

Cálculo de Valor Final 
 

V=Valor da Benfeitoria V = (1-Dp) x Vr 
Dp=Fator de Depreciação V = (1-0.010) x 722.761.60 
Vr=Valor Real do Cálculo V = 0.99 x 722.761.60 
 V = R$ 715.533.98 

PAVIMENTAÇÃO 
VA 

R$ 715.533.98 
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06.03.04.-VALOR DAS BENFEITORIAS: 
 

Descrição 
 

VB Valor das Benfeitorias 

VO1 Valor da Cobertura de Bombas-GC/ET 

VO2 Valor da Cobertura de Bombas-DIESEL 

VO3  

VO4  

VO5  

VA Valor da Pavimentação 

VP  

 
Cálculo 

 

VO-1 R$ 611.045.52 
VO2 R$ 797.614.63 
VO3  
VO4  
VO5  
VA R$ 715.533.98 
VP  

 

VB R$ 2.124.194.13 
 
 
 
 

Valor Final das Benfeitorias (VB) 
 

R$ 2.124.194.13 
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06.04.-EQUIPAMENTOS: 
 

Para este calculo, os valores unitários dos equipamentos principais 
instalados no referido terreno, estarão tendo por base os custos unitários 
constantes da composição sintética de preços dos mesmos descontados os 
valores de depreciação do tempo de utilização. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Laudo de Avaliação – Credito e Cobrança 
Posto de Abastecimento e Serviços 

_______________________________________________________________________________________________   

 

_______________________________________________________________________________________________  
 

Araujo 

Manoel Francisco Araujo Santos 
Avenida Caramuru, n614 - Bairro Republica 
Ribeirão Preto - SP – CEP: 14.030-000 
Fone: (16) 3625-3491/3610-6870  
E-mail: projetos@araujo.com.br 

 

06.04.01.-EQUIPAMENTOS: 
 
Os valores a seguir são globais, incluem o valor do equipamento 

descontado o valor do tempo de utilização: 
 

Valor dos Equipamentos 
Item Descrição UN Quantidade 

Preço Unitario 
em Reais (R$) 

Preço Total 
em Reais (R$) 

01 Tanque Jaquetado 60 m3 un 02 56.000.00 112.000.00
02 Tanque Jaquetado 30/30 m3 un 01 72.000.00 72.000.00
03 Tanque Jaquetado 30/15/15 m3 un 01 89.000.00 89.000.00
04 Tanque Jaquetado ARLA 15 M3 un 01 23.000.00 23.000.00
05 Tq. Jaquetado Ol. Queimado 5m3 un 01 16.000.00 16.000.00
06 Bomba Octupla un 03 65.000.00 195.000.00
07 Bomba Quadupla un 04 50.000.00 200.000.00
08 Bomba Dupla para ARLA un 02 27.000.00 54.000.00
09 Instalação Tanques e Bombas vb 01 520.000.00 520.000.00
10     
11     
12     
Sub-Total 1.281.000.00
Depreciação dos Equipamentos 128.100.00
Total 1.409.100.00

 
 

Cálculo de Valor Final 
 

V=Valor dos Equipamentos V = (1-Dp) x Vr 
Dp=Fator de Depreciação  V = (1-0.010) x 1.409.100.00 
Vr=Valor Real do Cálculo V = 0.99 x 1.409.100.00 
 V = R$ 1.395.009.00 

 
 
 
 

Valor Final dos Equipamentos (VE) 
 

R$ 1.395.009.00 
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06.05.-DIAGNOSTICO DO MERCADO: 
 
 Para este diagnostico devera ser analisado a liquidez do imóvel, o 
desempenho de mercado, o número de ofertas e a absorção pelo mercado do 
imóvel, conforme item 7.2.2 da norma técnica NBR 14.653-1 da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas). Deverá retratar a expectativa do 
avaliador em relação ao desempenho do avaliando no mercado, contemplando 
elementos auxiliares a finalidade do laudo. 
 Sem prejuízo das informações, o avaliador deve classificar o imóvel 
quanto á: 
 

06.05.01.-Liquidez do imóvel: 
 

Liquidez do Imóvel 
 

Alto  
Médio Alto  

Médio X 
Médio Baixo  

Baixo  
 

06.05.02.-Desempenho de mercado: 
 

Desempenho de Mercado 
 

Aquecido  
Normal X 

Recessivo  
 

06.05.03.-Numero de ofertas: 
 

Numero de Ofertas 
 

Alto  
Médio X 
Baixo  

 
06.05.04.-Absorção pelo mercado: 
 

Absorção pelo Mercado 
 

Rápida X 
Demorada  

Difícil  
Sem Perspectiva  
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06.06.-VALOR DO IMÓVEL: 
 

O valor total do imóvel será a somatória dos valores apurados para o 
terreno, para as construções e para as benfeitorias, a saber: 
 

Descrição 
 

V Valor Total do Imóvel 

VT Valor Total do Terreno 

VC Valor Total das Construções 

VB Valor Total das Benfeitorias 

VE Valor Total dos Equipamentos 

 
Cálculo 

 

VT R$ 17.532.146.31 
VC R$ 5.209.027.40 
VB R$ 2.124.194.13 
VE R$ 1.395.009.00 

 

V R$ 26.260.376.84 
 

Valor Final do Imóvel (V) 
 

R$ 26.260.376.84 
 

Arredondando-se para: 
 

 
Valor Final do Imóvel Adotado (V) 

 

R$ 26.500.000.00 
 
 

Observação: Arredondamento permitido no item 7.7.1 da 
NBR.14653-1/01 da ABNT (Associação Brasileira de Normas 
Técnicas), onde é permitido arredondar o resultado de avaliação, 
desde que o ajuste não exceda 1% (um por cento) do valor 
apurado, para mais ou para menos. 
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07.-CONSIDERAÇÕES FINAIS: 
 

Nas considerações finais serão apresentados os valores reais deste 
laudo de Avaliação, nas seguintes referências: 

 
Considerações Finais 

 

VALOR DE MERCADO 
LIQUIDAÇÃO PARA VENDA 

LIQUIDAÇÃO PARA VENDA FORÇADA 

 
 

 O profissional em questão, Manoel Francisco Araujo 
Santos, atesta que NÃO tem no presente, tampouco almeja para 
o futuro, quaisquer interesses nos bens objeto da presente 
avaliação, tampouco afere quaisquer vantagens com relação a 
matéria envolvida no presente trabalho, atendida as condições 
impostas, que afetam as analise, opiniões e conclusões contidas 
nesta avaliação. 
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07.01.-VALOR DE MERCADO: 
 
Diante dos procedimentos realizados neste trabalho, conclui–se que o 

“VALOR DE MERCADO” do imóvel avaliado é de: 
 

Valor de Mercado 
 

R$ 26.500.000.00 
 

Data Base 
 

MARÇO/2021 
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07.02.-LIQUIDAÇÃO PARA VENDA:  
 
A LIQUIDAÇÃO PARA VENDA deve ser considerada a relação do valor 

de mercado de forma a compensar as partes eventualmente envolvidas na 
transação, vendedor e comprador, respectivamente ganho e perda dos juros e 
correção monetárias vigentes no mercado financeiro no período de absorção 
pelo mercado imobiliário local, período este expresso pela velocidade normal 
de venda das unidades análogas ao imóvel avaliando. 

 
Base de Cálculo 

 

Será calculado pela formula: 
A = N / (1 + i) ⁿ 

Onde: 
A=valor a ser descontado 

N=valor de mercado 
i=taxa de juros (2.5% a.m.) 

N=tempo estimado para venda 
 

Valores 
 

Tempo de Venda Desconto Opção 
IMEDIATA 0.00% X 
6 MESES 13.81% - 

12 MESES 27.62% - 
 
 Os prazos passam a contar a partir da data deste laudo. 
 

Dentro da retro citada definição de ´´JUSTO VALOR DE MERCADO`` 
em um eventual caso de se desejar a venda, não sugere nenhum um 
abatimento do valor obtido no presente laudo, obtendo-se daí o valor de: 
 

Liquidação para Venda 
 

R$ 26.500.000.00 
 

Data Base 
 

MARÇO/2021 
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07.03.-LIQUIDAÇÃO PARA VENDA FORÇADA:  
 
A LIQUIDAÇÃO PARA VENDA FORÇADA deve ser considerada a 

relação do valor de mercado de forma a compensar as partes eventualmente 
envolvidas na transação, vendedor e comprador, respectivamente ganho e 
perda dos juros e correção monetárias vigentes no mercado financeiro no 
período de absorção pelo mercado imobiliário local, período este expresso pela 
velocidade forçada de venda das unidades análogas ao imóvel avaliando. 
 

Base de Cálculo 
 

Será calculado pela formula: 
A = N / (1 + i) ⁿ 

Onde: 
A=valor a ser descontado 

N=valor de mercado 
i=taxa de juros (2.5% a.m.) 

N=tempo estimado para venda 
 

Valores 
 

Tempo de Venda Desconto Opção 
IMEDIATA 0.00% - 
6 MESES 13.81% X 

12 MESES 27.62% - 
 
 
 Os prazos passam a contar a partir da data deste laudo. 
 

Dentro da retro citada definição de ´´JUSTO VALOR DE MERCADO`` 
em um eventual caso de se desejar forçar a venda, sugere-se um abatimento 
da ordem de 13.81% (treze inteiros e oitenta e um centésimos por cento) do 
valor obtido no presente laudo, obtendo-se daí o valor de: 

 
 

Liquidação para Venda Forçada 
 

R$ 22.840.350.00 
 

Data Base 
 

MARÇO/2021 
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GRAU DE PRECISÃO DA AVALIAÇÃO:  
Observação: De acordo com o item 9.2.3, tabela 4, da NBR 14653-2/04 

da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), esta avaliação pode ser 
definida conforme o grau de fundamentação no caso de utilização do 
tratamento por fatores que foram adotados no imóvel avaliando. 

 
TABELA 

Graus de fundamentação no caso de utilização da quantificação de 
custos de benfeitorias 

Para Identificação 
Item Descrição 

GRAU-III GRAU-II GRAU-I 

01 

Estimativa 
do  
Custo 
Direto 

Pela elaboração 
de orçamento, no 
mínimo sintético 

 

Pela elaboração 
de custo unitário 
básico para 
projeto 
semelhante ao 
padrão do projeto 

X

Pela utilização de 
custo unitário 
básico para 
projeto diferente 
ao projeto padrão 
com devidos 
ajustes 

 

02 BDI Calculado X Justificado  Arbitrado  

03 Depreciação 
Física 

Calculada por 
levantamento do 
custo 

X

Calculada por 
métodos técnicos 
consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 
estado de 
conservação 

 Arbitrada  

TOTAL DE PONTOS 07 

 
TABELA 

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso 
de utilização do método da quantificação de custos de benfeitorias 

Para Identificação 
GRAUS 

GRAU-III GRAU-II GRAU-I 
Pontos Mínimos 7 5 3 
Itens obrigatórios 
no grau 
correspondente 

1 com os demais no 
grau II 

1 e 2 no mínimo no 
grau II 

Todos no mínimo no 
grau I 

 
Grau de Fundamentação Adotado 

 

GRAU-I  
GRAU-II  
GRAU-III X 
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08.-TERMO DE ENCERRAMENTO: 
 

Damos por encerrado o presente laudo de avaliação simplificada em 
folhas formato A4, digitados de um só lado, todas rubricadas pelo perito 
exceção a esta ultima que vai assinada. 
 
 
 
 
 
Ribeirão Preto, 14 de abril de 2021 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Manoel Francisco Araujo Santos 
Arquiteto  
CAU nº. A6837-3 
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09.-ANEXOS: 

 
Seguem em anexo alguns itens destinados a melhor avaliação e ou 
entendimento do presente laudo a saber: 
 

ANEXO I 
 

Documentação fotográfica 
 

ANEXO II 
 

Pesquisa, homogeneização e analise estatística 
descritiva 

 
ANEXO III 

 

Matrícula do imóvel 
 

ANEXO IV 
 

Documentos Complementares 
Croqui da edificação 

Croqui de localização com as ruas – Google Eart 
Croqui de localização foto aérea – Google Eart 

IPTU 
Certidão positiva IPTU 
Certidão valor venal 

Licença Operação da CETESB 
Certificado ANP 

Tabela de ROSS-HEIDECKE 
RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) 
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ANEXO I 
 

DOCUMENTAÇÃO 
FOTOGRAFICA 
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ANEXO II 

 
PESQUISA, 

HOMOGENEIZAÇÃO 
E  

ANALISE ESTATISTICA 
DESCRITIVA 
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01.-PESQUISA MERCADO: 
 
 Na pesquisa de mercado, o que se pretende é a composição de uma 
amostra representativa de dados de mercado de imóveis com características, 
tanto quanto possível, semelhantes às avaliando, usando-se toda a evidencia 
disponível. Esta etapa – que envolve estrutura e estratégia da pesquisa – deve 
iniciar-se pela caracterização e delimitação do mercado em analise, com o 
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipóteses advindas de experiências 
adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor. 
 Na estrutura da pesquisa são eleitas as variáveis que, em princípio, são 
relevantes para explicar a formação de valor e estabelecidas as supostas 
relações entre si e com a variável dependente. 
 A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da amostragem e às 
técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a seleção e 
abordagem de fontes de informação, bem como a escolha do tipo de analise 
(quantitativa ou qualitativa) e a elaboração dos respectivos instrumentos para a 
coleta de dados. 
 Foram pesquisados elementos no entorno do imóvel avaliando, ou seja, 
no mesmo bairro. Estes se encontram apresentados a seguir. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Laudo de Avaliação – Credito e Cobrança 
Posto de Abastecimento e Serviços 

_______________________________________________________________________________________________   

 

_______________________________________________________________________________________________  
 

Araujo 

Manoel Francisco Araujo Santos 
Avenida Caramuru, n614 - Bairro Republica 
Ribeirão Preto - SP – CEP: 14.030-000 
Fone: (16) 3625-3491/3610-6870  
E-mail: projetos@araujo.com.br 

 

Elemento 01 
 

Descrição Foto do Imóvel 

X Terreno 

 Posto de abastecimento 
e serviços 

 Comercial 

 Residencial 

 Comercial/Residencial 

 Apartamento 

Tipo: 

 Outros:  
 

Avenida Modesto Jose Moreira Junior ao lado do numero 3105 Endereço: 
 

Cidade: Mirassol 
Estado: São Paulo 

Terreno sem construções e/ou benfeitorias. 

Localização: 

Descrição 
 

 

Imobiliária: Jales Imóveis 
Contato: Jales 
Endereço: Avenida Miguel Damha, 1500 
Telefone: (17) 9-9735.7236 
Cidade: São José do Rio Preto 
Estado: São Paulo 

Observação:Informação verbal do contato da imobiliária, caso a mesma ou o local 
não contemple no presente momento imóveis significativos a venda. 

Referência: 

Parecer 
do Contato 

Valor do terreno por metro quadrado – R$/m2  
 

Dimensões do terreno – Frente/Fundos em metros 15.00x24.00 m 
Área do terreno em metros quadrados 360.00 m2 
Área construída no terreno em metros quadrados 0.00 
Numero de pavimentos 00 
Valor do imóvel determinado pela pesquisa em Reais R$ 340.000.00 
Idade aparente do imóvel em anos - 
Vida útil remanescente em porcentagem - 
Fator de depreciação – Método Ross-Heidecke - 

Novo (1.0) - 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado  
de  
conservação 

Sem valor (5.0) - 
Valor do metro quadrado da construção – SINDUSCON  - 
Fração ideal-Edificio de Apartamentos - 
VC=(1-Dp)xPcxAr (VC=Valor da construção em Reais) - 
VT=VI-VC (VT=Valor do terreno em Reais) R$ 340.000.00 

Dados Técnicos: 

VTm2=VT/Ar (R$/m2) 944.44 R$/m2 
 

Valor do terreno por metro 
quadrado – R$/m2 944.44 R$/m2 
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Elemento 02 
 

Descrição Foto do Imóvel 

X Terreno 

 Posto de abastecimento 
e serviços 

 Comercial 

 Residencial 

 Comercial/Residencial 

 Apartamento 

Tipo: 

 Outros:  
 

Avenida Coronel Vitor Candido de Souza entre a empresa Giga Fort e o Endereço: 
Posto de Gasolina 

Cidade: Mirassol 
Estado: São Paulo 

Terreno sem construções e/ou benfeitorias. 

Localização: 

Descrição 
 

 

Imobiliária: Jales Imóveis 
Contato: Jales 
Endereço: Avenida Miguel Damha, 1500 
Telefone: (17) 9-9735.7236 
Cidade: São José do Rio Preto 
Estado: São Paulo 

Observação:Informação verbal do contato da imobiliária, caso a mesma ou o local 
não contemple no presente momento imóveis significativos a venda. 

Referência: 

Parecer 
do Contato 

Valor do terreno por metro quadrado – R$/m2  
 

Dimensões do terreno – Frente/Fundos em metros 59.37x80.00 m 
Área do terreno em metros quadrados 4.750.00 m2 
Área construída no terreno em metros quadrados 0.00 
Numero de pavimentos 00 
Valor do imóvel determinado pela pesquisa em Reais R$ 4.500.000.00 
Idade aparente do imóvel em anos - 
Vida útil remanescente em porcentagem - 
Fator de depreciação – Método Ross-Heidecke - 

Novo (1.0) - 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado  
de  
conservação 

Sem valor (5.0) - 
Valor do metro quadrado da construção – SINDUSCON - 
Fração ideal-Edificio de Apartamentos - 
VC=(1-Dp)xPcxAr (VC=Valor da construção em Reais) - 
VT=VI-VC (VT=Valor do terreno em Reais) R$ 4.500.000.00 

Dados Técnicos: 

VTm2=VT/Ar (R$/m2) 947.36 R$/m2 
 

Valor do terreno por metro 
quadrado – R$/m2 947.36 R$/m2 
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Elemento 03 
 

Descrição Foto do Imóvel 

X Terreno 

 Posto de abastecimento 
e serviços 

 Comercial 

 Residencial 

 Comercial/Residencial 

 Apartamento 

Tipo: 

 Outros:  
 

Avenida Engenheiro Newton Flavio da Silva ao lado do numero 2145 Endereço: 
 

Cidade: Mirassol 
Estado: São Paulo 

Terreno sem construções e/ou benfeitorias. 

Localização: 

Descrição 
 

 

Imobiliária: Proprietário 
Contato: Joaquim 
Endereço:  
Telefone:  
Cidade: Mirassol 
Estado: São Paulo 

Observação:Informação verbal do contato da imobiliária, caso a mesma ou o local 
não contemple no presente momento imóveis significativos a venda. 

Referência: 

Parecer 
do Contato 

Valor do terreno por metro quadrado – R$/m2  
 

Dimensões do terreno – Frente/Fundos em metros 20.00x50.00 m 
Área do terreno em metros quadrados 1.000.00 m2 
Área construída no terreno em metros quadrados 0.00 
Numero de pavimentos 00 
Valor do imóvel determinado pela pesquisa em Reais R$ 1.200.000.00 
Idade aparente do imóvel em anos - 
Vida útil remanescente em porcentagem - 
Fator de depreciação – Método Ross-Heidecke - 

Novo (1.0) - 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) - 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado  
de  
conservação 

Sem valor (5.0) - 
Valor do metro quadrado da construção – SINDUSCON - 
Fração ideal-Edificio de Apartamentos - 
VC=(1-Dp)xPcxAr (VC=Valor da construção em Reais) - 
VT=VI-VC (VT=Valor do terreno em Reais) R$ 1.200.000.00 

Dados Técnicos: 

VTm2=VT/Ar (R$/m2) R$ 1.200.00 
 

Valor do terreno por metro 
quadrado – R$/m2 1.200.00 R$/m2 
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Elemento 04 
 

Descrição Foto do Imóvel 

 Terreno 

 Posto de abastecimento 
e serviços 

X Comercial 

 Residencial 

 Comercial/Residencial 

 Apartamento 

Tipo: 

 Outros:  
 

Avenida Modesto Jose Moreira Junior ao lado do numero 31-53 Endereço: 
 

Cidade: Mirassol 
Estado: São Paulo 

Barracão industrial coberto com telhas de aço galvanizado, com uma area 

Localização: 

Descrição 
aberta e outra fechada, contendo todas as dependências. 

 

Imobiliária: Local Imóveis 
Site: www.localimoveis.com.br 
Código: SL0309-LOCC 
Telefone:  
Cidade: Mirassol 
Estado: São Paulo 

Observação:Informação verbal do contato da imobiliária, caso a mesma ou o local 
não contemple no presente momento imóveis significativos a venda. 

Referência: 

Parecer 
do Contato 

Valor do terreno por metro quadrado – R$/m2  
 

Dimensões do terreno – Frente/Fundos em metros 45.00x80.00 m 
Área do terreno em metros quadrados 3.600.00 m2 
Área construída no terreno em metros quadrados 1.600.00 m2 
Numero de pavimentos 01 
Valor do imóvel determinado pela pesquisa em Reais R$ 4.200.000.00 
Idade aparente do imóvel em anos 30 anos 
Vida útil remanescente em porcentagem 50.0% 
Fator de depreciação – Método Ross-Heidecke 46.2% 

Novo (1.0) - 
Entre novo e regular (1.5) - 
Regular (2.0) - 
Entre regular e reparos simples (2.5) - 
Reparos simples (3.0) - 
Entre reparos simples e importantes (3.5) X 
Reparos importantes (4.0) - 
Entre reparos importantes e sem valor ( 4.5) - 

Estado  
de  
conservação 

Sem valor (5.0) - 
Valor do metro quadrado da construção – SINDUSCON (70%) R$ 954.28 
Fração ideal-Edificio de Apartamentos - 
VC=(1-Dp)xPcxAr (VC=Valor da construção em Reais) R$ 705.403.77 
VT=VI-VC (VT=Valor do terreno em Reais) R$ 3.494.596.23 

Dados Técnicos: 

VTm2=VT/Ar (R$/m2) 970.72 R$/m2 
 

Valor do terreno por metro 
quadrado – R$/m2 970.72 R$/m2 
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02.-HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS: 
 

Consiste no tratamento técnico dos preços observados, mediante a 
aplicação de coeficientes ou transformações matemáticas que expressem, em 
termos relativos, as diferenças de atributos entre os imóveis pesquisados  e o 
avaliando. 
 
 
01.-PREMISSAS: 
 

Premissas a serem Adotadas 
 

Fator de Comercialização (%) 100% 
Data da Pesquisa Abril/2021 
Custo da Construção 
SINDUSCON 

Março/2021 

 
02.-HOMOGENEIZAÇÃO: 
 

Homogeneização 
 

Elemento Nº Preço R$/m2 
01 944.44 
02 947.36 
03 1.200.00 
04 970.72 
05  
06  

 
03.-CÁLCULO DA MÉDIA: 
 

Cálculo da Média 
 

Elemento Nº Preço R$/m2 
01 944.44 
02 947.36 
03 1.200.00 
04 970.72 
05  
06  

 

Total em R$ 4.062.52 
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Cálculo da Média 
 

Vm=Valor médio por metro quadrado 
To=Total dos valores dos elementos 

Ne=Número de elementos 
 

Vm = To / Ne 
Vm = 4.062.52 / 4 

Vm = 1.015.63 R$/m2 
 

1.015.63 R$/m2 
 
 
04.-SANEAMENTO DA MÉDIA: 
                                                    

Deverão ser desconsiderados os elementos com desvio superior a 50% 
por não serem representativos. 
 

Saneamento da Média 
 

Ls = Limite Superior (1.50%) 
Li = Limite Inferior (0.50%) 

Me = Media Encontrada 
 

LIMITE SUPERIOR 
Ls = Me x 1.50 

Ls = 1.015.63 x 1.50 
Ls = 1.523.44 

 

1.523.44 R$/m2 
 

LIMITE INFERIOR 
Li = Me x 0.50 

Li = 1.015.63 x 0.50 
Li = 507.81 

 

507.81 R$/m2 
 
 

Elementos Descartados 
 

Nenhum elemento foi descartado, portanto a média 
encontrada continua a mesma. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Laudo de Avaliação – Credito e Cobrança 
Posto de Abastecimento e Serviços 

_______________________________________________________________________________________________   

 

_______________________________________________________________________________________________  
 

Araujo 

Manoel Francisco Araujo Santos 
Avenida Caramuru, n614 - Bairro Republica 
Ribeirão Preto - SP – CEP: 14.030-000 
Fone: (16) 3625-3491/3610-6870  
E-mail: projetos@araujo.com.br 

 

05.-MEDIA ENCONTRADA: 
 

Cálculo da Média 
 

Elemento Nº Preço R$/m2 
01 944.44 
02 947.36 
03 1.200.00 
04 970.72 
05  
06  

 

Total em R$ 4.062.52 
 

Cálculo da Média 
 

Vm=Valor médio por metro quadrado 
To=Total dos valores dos elementos 

Ne=Número de elementos 
 

Vm = To / Ne 
Vm = 4.062.52 / 4 

Vm = 1.015.63 R$/m2 
 

1.015.63 R$/m2 
 

Fator de Comercialização (Fc) 
 

100% 
 

Valor Médio do Terreno/Fator de Comercialização 
 

Vmc=Valor Médio Calculado 
Vm=Valor médio por metro quadrado 

Fc=Fator de Comercialização 
 

Vmc = Vm x Fc 
Vm = 1.015.63 x 1.00 
Vm = 1.015.63 R$/m2 

 

1.015.63 R$/m2 
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ANEXO III 
 

ESCRITURA 
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ANEXO IV 
 

DOCUMENTOS 
COMPLEMENTARES 
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