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LAUDO DE AVALIACAO

Imdvel: Rua Corcel Negro, Quadra 466, Lote 329, no bairro Joquei Clube, Zona
Norte da cidade de Boa Vista, Estado de Roraima.
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RESUMO

Data da avaliacdo 09 de dezembro de 2025.

Objeto Imével Urbano

Finalidade Determinar valor de mercado.

Metodologia(s) Método comparativo de dados de mercado. e acordo com a ABNT 14.653.

O imo6vel avaliado esta localizado na Rua Corcel Negro, Quadra 466, Lote
Localizacao 329, no bairro Joquei Clube, Zona Norte da cidade de Boa Vista, Estado de
Roraima.

Areas » Area do Total: 3.210,00 m?

Matricula n® 117.096

Documentagao

Avaliacéo

R$ 790.000,00 (Setecentos e noventa mil reais)
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliagdo de Imovel € elaborado pela T&S Engenharia,
especializada em fornecer analises precisas e abrangentes para propriedades imobiliarias. Este
documento tem como objetivo fornecer uma avaliag&o técnica e imparcial do imovel identificado
através da COPIA DA CERTIDAO DE INTEIRO TEOR, MATRICULA CARTORIAL DE
REGISTRO SOB N? 117.096 datada em 21 de janeiro de 2025 no Cartério de Registro de
Iméveis de Boa Vista-RR com a finalidade de prover informagdes relevantes para fins de
avaliacao mercadologica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitacdo: 02/12/2025
Data da Visita: 09/12/2025

EQUIPE TECNICA

Avaliador Responsavel: GUILHERME TEIXEIRA DE OLIVEIRA
Registro Profissional: 1022077147D-GO

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido onde o imdvel esta localizado é o bairro Joquei Clube, na Zona Norte de Boa
Vista - RR. Trata-se de uma area urbana consolidada, com infraestrutura completa e em
constante desenvolvimento. O entorno oferece facil acesso a escolas, supermercados,
farmacias, lojas de materiais de construcdo e diversos servigos essenciais, 0 que garante
praticidade tanto para moradores quanto para empreendedores.

O fluxo de pessoas e veiculos na regido é favorecido pela proximidade com comércios
locais e servicos variados, tornando o local atrativo para empreendimentos que buscam
visibilidade e movimento. A localizagdo estratégica, aliada ao perfil socioecon6mico em
ascensao, faz do Joquei Clube uma area de destaque no mercado imobiliario de Boa Vista, ideal
para investimentos que visem retorno seguro e valorizagao patrimonial.

DESCRICAO DO IMOVEL

O imével em questéao trata-se de um lote urbano localizado na Rua Corcel Negro, Quadra

466, Lote 329, no bairro Joquei Clube, Zona Norte de Boa Vista - RR. Possui area total de 3.210
m?2, com frente e fundos medindo 31,99 metros e laterais de aproximadamente 100 metros cada.
Sua localizacao é estratégica, proxima a escolas, supermercados, farmacias, lojas de materiais
de construcao e outros servigos essenciais, o que garante praticidade tanto para uso residencial
3
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guanto para empreendimentos comerciais. O bairro € reconhecido pelo desenvolvimento
constante e pela valorizagdo imobiliaria, tornando o terreno uma oportunidade atrativa no
mercado.

AVALIACAO

A determinacdo da metodologia a ser adotada leva em conta diversos fatores
intrinsicamente vinculados ao valor final a ser atribuido ao imovel. Esses fatores incluem a
finalidade para a qual o trabalho foi contratado, a natureza especifica do imével em analise e a
disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias obtidas junto ao mercado.

De acordo com o item “Especificacao das Avaliacdes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliacao
de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - Parte 1: Iméveis Urbanos, ltem 7.5 -
Escolha da metodologia, A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1 e na NBR 14653-2(ABNT) - Avaliacdo de Bens da
Associacao Brasileira de Normas e Técnicas - Parte 2 Iméveis Urbanos, Item 8.3.2 - Método
Comparativo Direto de Custo.

Com base nessas informagdes, a metodologia € cuidadosamente selecionada com o
objetivo de representar de forma precisa o comportamento do mercado, utilizando meios que
sustentem os valores calculados. No contexto deste trabalho, para estabelecer o Valor de
Mercado para Venda, a opc¢ao foi pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

Dessa forma, foram identificados no campo elementos comparaveis ao imével avaliado,
aos quais foram aplicados diversos fatores de equivaléncia, tais como:

- Situagao: Priorizando amostras em uma mesma localizagcdo geografica e
socioeconémica.

- Tempo: Dando preferéncia a elementos contemporaneos a avaliagdo em curso.

- Caracteristicas: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhancas em
relaco ao imovel em estudo quanto as questdes fisicas, disposicdo, adequacao,
aproveitamento, entre outros.

Paralelamente ao tratamento estatistico, foram conduzidas analises de mercado
considerando as caracteristicas especificas do imével em analise, sua situagcédo e a conjuntura
de mercado.
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CONCLUSAO

O presente trabalho fundamenta-se:
- Na documentacéo fornecida pelo interessado.
- Nos elementos no local da vistoria do bem periciado

- Dados obtidos junto a agentes do mercado imobiliario, todos tomados de boa fé e
confiaveis.

- Considerando todos os quesitos citados, pode-se atribuir o valor venal do bem periciado
em R$ 790.000,00 (Setecentos e noventa mil reais).

Para VENDA FORCADA, adota-se um desconto de 10% (DEZ POR CENTO).

Considerando o valor venal para VENDA FORCADA, sobre o valor do bem periciado e
suas benfeitorias, e aplicando o desconto pode-se atribuir o valor venal de R$ 711.000,00
(Setecentos e onze mil reais)

Destacamos que este estudo foi conduzido de forma imparcial e independente,
completamente isento de qualquer influéncia por parte dos profissionais envolvidos,
assegurando completa neutralidade. Sem mais consideragdes a relatar ou reportar, firmo e
assino o presente laudo.

Assinado de forma digital por

. - . inado de forma digital
Gwlherme TeIXGI A Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engen ha rla '?;gr;goenﬁarci);rza;oigggefor
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-G
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ANEXO I-DOCUMENTACAO RECEBIDA

Valide aqui
oste documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ATPPX-WHCJG-38AFM-U76XU
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Pedido de Certidao n° 391.955

CNM
096552.2.0117096-09

JUSTICA DO ESTADO DE RORAIMA

COMARCADEBOAVISTA - RR AN aid
SERVICO DO REGISTRO DE IMOVEIS o=y '
LIVRO 2-REGISTRO GERAL | 117.096 || 01
By 2 = =8
MATRICULA - REGISTRO E AVERBAGOES ANOTAGOES

MATRICULA N° 117096.

——|Protocolo n°® 255.100 de 21/05/2024, livro 1-AC. IMOVEL: Lote de

[/ terras urbano n° 329 - Desd. (antiga parte do lote n°’° 250), da
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|Quadra n® 466 (antiga Quadra n° 190), Bairro Joégquei Clube, Zona
10, nesta Cidade, Inscrigdo Imobiliaria n°® 01.10.466.0329.001.
7, com os seguintes limites e metragens: Frente com a Rua

T || Coxcel Negro, medindo 31,99 metros; Fundos com parte do lote n®

°

=
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MATRIC

LIVRO 2 -REGISTRO GERAL

844, medindo 31,99 metros; Lado Direito com o lote n® 345 -~
Desd., medindo 100,17 metros e Lado Esquerdo com o lote n° 297 -
Desd., medindo 100,55 metros, ou seja, a Area total de
3.210,00m?, conforme planta @ memorial descritivo, cuja
| fotocopia fica arquivada nesta Serventia. Proprietério:
|ALUIsIO CHIOQUETTA, brasileiro, solteiro, empresario,
|residente e domiciliado & Rua Doutor Hugo Mallet, n° 404,

Bairro Paraviana, nesta Cidade, CI n°® 12.462.750-8-SSP/PR e
CPF n° 071.933.549-30. Registro anterior: Matricula n° 86523 e
AV-6, do, Livro n° 2/Registro Geral, desta Serventia. A
presente tricula fgi aberta de acordo com o Arxt. 176, §1°,
X, Dou fé. Boa Vista-RR, 29 de maio de
2024 ?

S| 00§00965570300151618585, emitido em: 29/05/2024. Valor das custas:
Emol 1 FUNDEJURR: R$0,00, FISCALIZAGAO: R$ 0,00, FECOM: R$

0,00, ISSQN: R$ 0,00, Selo: R$ 0,00, Valor total: R$ 0,00. Consulte em:
https://cidadao.portalselorr.com.br.

R-1-117096. Protocolo n° 263.532 de 15/01/2025, livro 1-AD. ATO
PRATICADO: REGISTRO DE DAGCAO EM PAGAMENTO. Transmitente/Dador:
ALUISIO CHIOQUETTA, brasileiro, solteiro e néo vive em unido
estivel, empresario, CNH n° 05247837478-DETRAN/RR e CPF n°
071.933.549-30, residente e domiciliado & Rua Maria Alves
/Cunha, n° 53, Bairro Cagari, na cidade de Boa Vista-RR,
enderecgo eletrdnico: nao informado. Adgquirente/Recebedoxr:
COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DE RORAIMA LTDA -
Sicoob Roraima, com sede a Avenida Nossa Senhora da Consolata,
|n® 2.001, Bairro Centro, na Cidade de Boa Vista-RR, CNPJ n°

02.137.018/0001-65, enderego eletrdnico: ndc declarado, neste

ato representada por seu Diretor Presidente, AILTON FERNANDES
TEODORO, brasileiro, casado, médico veterinario, CI n° 487.111-
1-PM/RR, CPF n° 030.773.104-90, residente e domiciliado a Rua
Maria Socorro de Alencar Meira, n°® 663, Bairro Paraviana, na
cidade de Boa Vista-RR, endere¢o eletrdnico: ndo informado, e
Diretor Financeiro JOSE CICERO FRANCISCO DOS SANTOS ,
brasileiro, solteiro, diretor, CNH n° 00422346977-DETRAN/RR,
CPF n° 352.864.151-72, residente e domiciliado a Avenida Nossa
| Senhora da Consolata, n° 2012, Bairro Centro, na cidade de Boa
Vista-RR, enderego eletrdnico: nao informado, conforme cépia

autenticada digitalmente do Estatuto Social emitida em 30 de |

Abril de 2024, devidamente registrada na Junta Comercial do
Estado de Roraima, sob o n° 616212, em 18.06.2024. Titulo:
Escritura Publica de Dagdo em Pagamento lavrada em 10 de
janeiro de 2025, as €£1ls. 179/180, do livro n° 0706, do 19
Oficio de Notas de Boa Vista-RR, acompanhada de Certidio
Negativa de Débitos Municipais n° 005494/2024.E, valida até
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Vakde aqu
este documanto

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/ATPPX-WHCJG-38AFM-U76XU

01

VERSO FICHAN?®

] Avalu Stntos da Siba Hellr

CNM -
[ 096552.270117096-09 |

MATRICULA - REGISTRO E AVERBACOES ANOTAGOLS
03.03.2025, constando a inscérigao imobiliaria n° O01.I0Td46E. =
0329.001.7. Do valox: Valor da transacgido declarado pelas partes - i
R$3.217.845,54, importéncia essa, que o Dador recebe através da
entrega do imével retro matriculado, imével esse que é entregue |
pelo valor de R$996.00,00, ficando com o saldo devedor o valor |
de R$2.257.845,54, a serem negociados entre as partes, por meio
de emissio de nova cédula bancaria, dando-se as partes quitagéo
parcial da divida; Valor para fins de célculo do imposto "inter
vivos" - R$996.000,00, conforme Dam n® 411472191 do processo n°
37138/2024, devidamente gquitado, emitido pela Prefeitura
Municipal de Boa Vista-RR; e Valor para fins de Emolumentos -
R$996.000,00., Consta do titulo que as partes, de comum acordo,
dispensaram a apresentacgido das Certiddes de feitos ajuizados da
Justiga Estadual L) Negativa de Débitos Trabalhistas,
responsabilizando-se civil e criminalmente. Certifico que foi
consultada a Central Nacional de Indisponibilidade de Bens -\
CNIB, com resultado negativo, conforme Cédigo Hash: jslev79idqg;
34n9t5rdsg, e que ficam arquivados em midia digital desta l
Serventia, todos os documentos aqui referidos. O presente
registro foi feito com fulecro no Art. 167, I, "31", Lei
6, 015/73. Dou fé. Boa Vista-RR, 21 de janeiro de 2025. -

N .

Escrovents Autorizada
SELO N° 000009655202003021000A4, emitido em: 22/01/2025. Valor das custas:
Emolumento: R$ 3.077,57, FUNDEJURR: R$307,76, FISCALIZAGAO: R$ 153,88,
FECOM: R$ 153,88, ISSQN: R§ 153,88, Selo: R$ 4,00, valor total: R$ 3.850,97.
Consulte em: https://selororaima.com.br/autenticidade-no-user.

1° REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE BOA VISTA-RR
CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

CERTIFICO, que a presente ¢ reprodugio auténtica da Matricula n® 117096, do Livro 2-
Registro Geral desta Serventia, extraida pelo processo reprogrifico. nos termos do artigo 19,
§1, da 1€i6.015/73 ¢ do artigo 41 da l¢i8.935/94, ¢ esta conforme o original. Dou f¢. Boa
Vista-RR, 21 de janeiro de 2025. Eu, ANALU SANTOS DA SILVA HELLER, Escrevente
Autorizada, a digitei, conferi ¢ assino digitalmente. A presente Certiddo ¢ parte complementar
¢ inseparivel da referida Matricula, objeto do Protocolo n® 117096.

ANALU SANTOS DA SILVA HELLER
Escrevente Autorizada
MIRLY RODRIGUES MARTINS
Delegataria Interina

SELO N° 0000096552020030210150D, emitido em: 22/01/2025. Valor das custas:|
Emolumento: R$ 21,93, FUNDEJURR: RS 2,19, FISCALIZACAO: RS 1,10, FECOM: RS |
1,10, ISSQN: R$ 1,10, Selo: RS 4,00, Valor total: R$ 3142, Consulte em:|
https://cidadao.portalsclorr.com.br.

VALIDADE: 39('1R1N TA) DIAS. QUALQUER EMENDA OU RASURA INVALIDA |
ESTA CERTIDAO.
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

O imével avaliado esta localizado na Rua Corcel Negro, Quadra 466, Lote 329, no bairro
Joquei Clube, Zona Norte da cidade de Boa Vista, Estado de Roraima.

Rua Corcel
& Negro, 329
-
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ANEXO IIl - IMOVEIS ANALOGOS

mgfimdveis MINHA CONTA BUSCAR FAVORITOS ANUNCIAR

> Terreno / Lote > Boa Vista > S&do Vicente > Rua Mau

PREGO
R$ 500.000

R$ 49.500,00 R$ 24.990,00

eirgase

mobIauTo

R$ 23.990,00

Lote de terras Terreno / lote com
venda por R$500.000

Q@ Rua Madu, S3o Vicente, Boa Vista - RR

Terreno / Lote a venda

Céd. 309184325 - Atualizado ha 4 dias

(B 1.193.613m2 de Area

Lote de terras Terreno / lote com venda por R$500.000 - MGF Iméveis
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ANEXO IV — PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estdao sujeitas as

condigOes, assungoes e limitagdes a seguir:

Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentacgao pertinente, presume-se que:

VI.

VII.

VIII.

O relatdrio final foi baseado nas informagdes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

N3do foram tomadas medidas nos imdveis e tampouco foram efetuados levantamentos
topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de qualquer natureza.

Na falta de informacdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento da T&S Engenharia. As informagdes de terceiros e do mercado sao colhidas de
acordo com as melhores praticas, mas a T&S Engenharia ndo garante e nem se responsabiliza
por sua veracidade.

N3o foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacdo, aquisicdo ou locacdo dos
imodveis.

A T&S Engenharia reserva-se o direito de rever o laudo caso haja comprovacao de erro ou
engano na informagdo encaminhada pela contratante ou nas premissas acima consideradas ou
venha a ser identificado algo que afete o potencial de comercializagdo dos iméveis.

O trabalho é dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a T&S Engenharia ndao tem
obrigacdes e responsabilidades perante terceiros que eventualmente venham a assumir
posicOes e decisdes com base neste trabalho. Este trabalho ndo podera ser publicado em todo
ou em parte.

Os avaliadores da T&S Engenharia declaram nao ter conhecimento de interesse presente ou
futuro, préprio ou de familiares nos imdveis objeto deste estudo a serem analisados.

Tendéncias positivas passadas do mercado nao sao indicativos de sucessos futuros. O laudo final
reflete a andlise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizado. A T&S Engenharia
ndo assume responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado ou alteragdes nos
métodos ou critérios de avaliacao.

Este relatdrio ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacdo, deverd ser publicado em sua integralidade, ndo
sendo permitida em nenhuma hipdtese a publicacdo ou divulgacdo parcial. Ainda, na
reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Este relatdrio ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacdo, deverd ser publicado em sua integralidade, ndo
11
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sendo permitida em nenhuma hipdtese a publicagdo ou divulgagdo parcial. Ainda, na
reproducao de qualquer informacgado, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliagdo sdao fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliagdao e ndo representam um
numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.

Declaramos que essa avaliacao é totalmente independente e ndo possui envolvimento algum
dos signatdrios e das pessoas que participaram de sua elaboracao.
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