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LAUDO DE AVALIAGAO

Imovel: Rua Chico Reis, Lote 27 da quadra 06, bairro Rio da Madeira, Porto
Velho - RO. CEP: 76821-344
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RESUMO
Data da avaliagcdo 20 de outubro 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.

Rua Chico Reis, Lote 27 da quadra 06, bairro Rio da Madeira, Porto Velho -

Localizagao RO. CEP: 76821-344

- Area total do terreno: 300,00 m?

Areas -Area construida: 149,13 m?

Matricula n© 46.039

Documentacéo

Avaliacao

R$ 550.000,00 (Quinhentos e cinquenta mil reais)
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INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliagdo de Imével € elaborado pela T & S Engenharia,
especializada em fornecer analises precisas e abrangentes para propriedades imobilidrias. Este
documento tem como objetivo fornecer uma avaliagéo técnica e imparcial do imovel identificado
através da copia da certiddo de Inteiro Teor, datada de 28/02/2024 identificando a matricula
cartorial sob o n? 46.039 devidamente registrada no 22 Registro de Iméveis de Porto Velho - RO,
com a finalidade de prover informacgoes relevantes para fins de avaliagdo mercadologica.

SOLICITANTE

Nome: SICOOB UNICENTRO NORTE BRASILEIRO
Data da Solicitagao: 13/10/2025
Data da Visita: 20/10/2025

EQUIPE TECNICA

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

CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao onde se localiza o imével apresenta caracteristicas urbanas consolidadas, com
infraestrutura completa que inclui rede de agua, esgoto, energia elétrica, iluminagao publica,
telefonia, coleta de lixo e pavimentacgdo. O bairro Rio Madeira é predominantemente residencial,
com presenca de comércio local e servicos comunitarios como escolas, hospitais, pracas e
transporte coletivo, o que favorece a qualidade de vida dos moradores. A densidade de
ocupacao € média, com padrao construtivo regular e vocagao mista, permitindo tanto o uso
residencial quanto comercial em determinadas areas. A localizacdo é considerada estratégica
dentro do municipio, estando inserida em zona ZR2 - Zona Residencial de média densidade, o
que amplia o potencial de valorizagao do imével.

O mercado imobiliario na cidade de Porto Velho, especialmente no segmento de casas
residenciais, apresenta nivel de oferta e demanda considerados médios. A liquidez dos iméveis
na regido € moderada, com tempo estimado de venda entre 12 a 24 meses, influenciada por
fatores econ6micos como a taxa Selic e as condi¢cbes de financiamento bancario. A area é
servida por vias de acesso importantes como a Avenida Jorge Teixeira e a Avenida Presidente
Dutra, além de estar proxima a pontos de referéncia como a Catedral Sagrado Coracao de Jesus
e as Trés Caixas D’Agua, icones da cidade.
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imodvel avaliado trata-se de uma edificacdo residencial unifamiliar, construida em
alvenaria convencional, com padrao construtivo médio e estado de conservagao regular. Possui
area total construida de 149,13 m?, distribuida em um unico pavimento, ndo averbada na
matricula. Internamente, € composto por sala, cozinha, banheiro social, dois dormitérios, uma
suite, area de servico e banheiro externo, todos com acabamentos em ceramica, pintura nas
paredes, forro de madeira e esquadrias de aluminio. A area externa conta com piscina nos
fundos, cuja metragem nao foi considerada na area construida por ndo possuir cobertura. A
divisdo interna é funcional e atende aos requisitos de habitabilidade, conforme verificado em
vistoria técnica realizada “in loco”.

O terreno onde se encontra a edificagao possui formato regular, com frente de 10,00
metros e area total de 300,00 m?, situado acima do greide da via publica, em condi¢c&o seca e
plana, o que favorece a estabilidade da constru¢cdo. O imovel dispde de benfeitorias
complementares como garagem, poco artesiano e medidor de energia instalado, além de
apresentar condi¢des estruturais adequadas para fins de garantia em operacgdes financeiras. A
vocacao do imével € predominantemente residencial, compativel com a zona ZR2 - Zona
Residencial de média densidade, conforme 0 mapa de zoneamento urbano.

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 imovel em analise e a
disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias obtidas junto ao mercado.

De acordo com o item “Especificacdo das Avaliacdes” da NBR 14653-1(ABNT) - Avaliacao
de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - Parte 1: Iméveis Urbanos, Item 7.5 -
Escolha da metodologia, A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo 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 Imdveis Urbanos, Item 8.3.2 - Método
Comparativo Direto de Custo.

Com base nessas informacdes, 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 imovel avaliado,
aos quais foram aplicados diversos fatores de equivaléncia, tais como:

- Situacao: Priorizando amostras em uma mesma localizagcdo geografica e
socioeconOmica.

- Tempo: Dando preferéncia a elementos contemporaneos a avaliagao em curso.
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- Caracteristicas: Buscando, dentro das possibilidades de mercado, semelhangas em
relaco ao imovel em estudo quanto as questbes fisicas, disposicdo, adequacéo,
aproveitamento, entre outros.

Paralelamente ao tratamento estatistico, foram conduzidas andlises de mercado
considerando as caracteristicas especificas do imovel em analise, sua situagédo e a conjuntura
de mercado.

CONCLUSAO

O presente trabalho fundamenta-se:
- Na documentacao 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$ 550.000.00 (Quinhentos e cinquenta 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$ 495.000,00
(Quatrocentos e noventa e cinco 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 consideracdes a relatar ou reportar, firmo e
assino o presente laudo.

i iqi . _ Assinado de forma digital por
Guilherme Teixeira éﬁ:ﬂiﬁ;g?é&;ﬁ ?jfl(t)Til\,Z?r; T&S Engen ha ria T&S Engenharia e Solugdes
H H Dados: 2025.10.21 07:30:49 = Dados: 2025.10.21 07:31:01
de Oliveira Bados e Solugdes 0300
Guilherme Teixeira de Oliveira T&S Engenharia
Eng. Civil CNPJ: 53.086.749/0001-60

1022077147D-G
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Valide este documento clicando no link a sequir: https:/fassinador-web.onr.org.br/docs/ZLBCE-92DCA-94MZQ-T5JQU

CNM: 096024.2.0046039-44
CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL
Matricula n®: 46039
Data: 28/02/2024

I M OV E L: Lote de terras urbano n® 027, Quadra 6, Loteamento Alphaville. Localizado
na Rua Chico Reis, n® 5.349, Bairro Rio Madeira, Porto Velho/RO. Inscrigdo Cadastral:
03.24.006.0341.001. Area: 300,00m? (trezentos metros quadrados). Titulo: Carta de
Aforamento n°® 3.242/Desmembrada/Remida, expedida pela Prefeitura Municipal.
Limitando-se: frente, com a Rua n® 01; fundos, com o Lote n® 09; lado direito, com o
Lote n® 26; lado esquerdo, com o Lote n® 28. Medindo o lote, 10,00m de frente, por
30,00m de fundos. Edificagdo 1: imovel construido em alvenaria, com destinagdo
residencial; area construida de 122,23m? (cento e vinte e dois metros e vinte e trés
centimetros quadrados), com 01 pavimento; Cobertura: telhas de barro; Esquadrias:
metalica/ madeira; Revestimento: reboco; Acabamento externo e interno: pintura em
PVA; Piso: ceramica; Forro: madeira; Instalacbes elétricas: embutidas e sanitarias
completas, tudo conforme Carta Habite-se datada de 01/09/1988, expedida pela
Prefeitura do Municipio de Porto Velho/RO. Edificagao 2: destinacio residencial; area
construida: 74,79m? (setenta e quatro metros e setenta e nove centimetros quadrados).
Estrutura: concreto armado; Paredes: alvenaria; Cobertura: telhas de ceramica;
Esquadrias: vidro/ madeira/ aluminio/ ferro; Revestimento: reboco; Pintura: acrilica;
Piso: ceramica; Forro: madeira; Instalagbes: embutidas e urbanismo: calgada e grama,
tudo conforme Carta Habite-se n® 086/2019 extraida do Processo n°
18.03852.000/2018, expedida pela Prefeitura do Municipio de Porto Velho/RO.
Proprietarios: ROSYARA MARTINS DE BARROS FREITAS, agente administrativa,
portadora da C.l. n® 378.764 SSP/AL, CPF n° 410.609.464-91 e seu cdnjuge LUIZ
DUARTE FREITAS JUNIOR, engenheiro agronomo, portador da C.l. n® 378.775
SSP/AL, CPF n® 240.711.294-68, ambos brasileiros, residentes e domiciliados em Porto
Velho/RO. Titulo aquisitivo: Compra e Venda através de Contrato Particular, com forga
de Escritura Publica, celebrado na forma do art. 61 e seus paragrafos da Lei 4.380/64
alterada pela Lei 5.049/66 e art. 26 do Dec. Lei 70/66, datado de 5/10/1988, no valor de
Cz$ 11.535.962,00 (onze milhdes, quinhentos e trinta e cinco mil e novecentos e
sessenta e dois cruzados). Registro anterior: Matricula n® 25.721, Livro 02 - Registro
Geral, do Cartorio do 1° Oficio de Registro de Imdveis desta Capital. Protocolado sob n®
95670, em 23/02/2024. JSL. (o) , Francisco Jacinto Oliveira Sobrinho, Oficial
Registrador.

1de 3 O0n

Av. Carlos Gomes,

Tel.: (69) 3302-0602 | WhatsApp: (69) 99969-1471 | E-mail: contato@segundoriportovelho.com
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CNM: 096024.2.0046039-44
R-1-46.039. Em 28 de fevereiro de 2024. Compra e Venda. Transmitentes: ROSYARA
MARTINS DE BARROS FREITAS, e seu conjuge LUIZ DUARTE FREITAS JUNIOR, ja
qualificados nesta matricula. Adquirentes: NADIA MARIANA PORFIRIO DE OLIVEIRA,
portadora da C.l. n® 1130681 SESDEC/RO, CPF n°® 012.634.692-56; e JONATHAN
LUCAS PORFIRIO DE OLIVEIRA, portador da CNH n® 06296060003 DETRAN/RO,
onde consta a C.l. n® 1130682 SESDEC/RO, CPF n® 012.634.702-62, ambos
brasileiros, solteiros, empresarios, residentes e domiciliados na Rua George Resky, n®
4.535, Bairro Agenor de Carvalho, Porto Velho/RO. Titulo aquisitivo: Escritura Publica
de Compra e Venda, lavrada em 15/02/2024, no Oficio de Registro Civis das Pessoas
MNaturais e Tabelionato de Notas de Jaci Parana, Porto Velho/RO, no Livro n® 00021-N,
as fls. 097/101. Valor: R$ 140.478,09 (cento e quarenta mil, quatrocentos e setenta e
oito reais e nove centavos). Obs.: certifico e dou fé que o ITBI incidente sobre a
presente transacao perfez o valor de R$ 3.007 46 (trés mil, sete reais e quarenta e seis
centavos) e fora recolhido via DAM n°® 558 em 09/02/2024, no Banco do Brasil. As
certiddes necessarias para o registro foram apresentadas ou dispensadas no ato da
lavratura da referida Escritura Publica. Demais condigbes constantes nos referidos
documentos. Emolumentos: R$ 1.156,14; FUJU: R$ 231,23; Selo digital de fiscalizagao
n® ASAAT37865-4CAZE: RS 1,44; Fundep: RS 46,25; Fundimper: R$ 86,71; Fumorpge:
R% 34,68; Total: R$ 1.556,45. Protocolado sob n® 95670, em 23/02/2024. JSL.
{0) , Francisco Jacinto Oliveira Sobrinho, Oficial Registrador.

R-2-46.039. Em 02 de janeiro de 2025. Dagdo em pagamento. Qutorgante devedor:

MARCOS BALBINO, portador da CNH n® 02771737867 DETRAN/RO, onde consta a
C.l. n® 6103251 SSP/MG, CPF n® 024.627.207-40, residente e domiciliado na Rua Rio
Branco, n® 2.016, Bairro Centro, Cacoal/RO, casado com ROSANGELA RAMOS
BALBINO, portadora da CNH n® 01516339529 DETRAN/RO, onde consta a C.I. n°
3330237 PC/GO, CPF n°® 579.969.622-00, ambos brasileiros, empresarios, casados
pelo regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77.

Intervenientes pagadores: NADIA MARIANA PORFIRIO DE OLIVEIRA; e

JONATHAN LUCAS PORFIRIO DE OLIVEIRA, ja gualificados nesta matricula.

Outorgada credora: COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO
CENTRO NORTE BRASILEIRO, CNPJ n® 02.282.709/0001-52, pessoa juridica de
direito privado, com sede na Avenida Santos Dumont, n® 235, Quadra n® 03, Lote n®
36A, Bairro Jundiai, Anapolis/GO. Titulo: Escritura Publica de Dacdo em Pagamento,
lavrada no 5° Oficio de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelionato de Notas, na
cidade de Porto Velho/RO, no Livro n® 130-N, as fls. 020/023, em 16/12/2024. Valor.- R%
5563.000,00 (quinhentos e cinquenta e trés mil reais). Obs.: Certifico e dou fé que o ITBI_

2de 3 AfN

Av. Carlos Gomes, n? 2581, Bairro S3o Cristovdo, CEP: 76804-021

Tel.: (69) 3302-0602 | WhatsApp: (69) 99969-1471 | E-mail: contato@segundoriportovelho.com
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Registradora Substituta.

" Registro

de lmdvels do Brasil

CNM: 096024.2.0046039-44

incidente sobre a presente transacao perfez o valor de R$ 11.257,90 (onze mil,
duzentos e cinquenta e sete reais e noventa centavos) e fora recolhido via DAM n® 6119
em 16/12/2024, no Banco Sicoob - Sistema de Cooperativas de Crédito do Brasil.
Demais condigdes constantes nos referidos documentos. Emolumentos: R$ 4.306,55;
FUJU: R$ 861,31; Selo digital de fiscalizagdo n® ASAAW33311-3FD7F: 1,44; Fundep:
R$ 172,26; Fundiper: R$ 322,99; Fumorpge: R$ 129,20; Total: R$ 5.793,75. Protocolado
sob o n® 100.610, em 17/12/2024. MLMS. (a)

, Ludmila Nunes Braga,

Emolumentos & Custas
{Led 301, de 21/12/90)
Pedido nimeros
EMOLUMENTOS
FUJU

FUMNDEFP
FUMDIMPER
FUMORPGE

SELO

1350

TOTAL

Oliveira

Registrador
Resolugio 020/2015-PRITJ-RO

Jaziel de Souza Oliveira
Escrevente Autorizado
Portaria 04/2024

Valide este documento clicando no link a sequir: https:/fassinador-web.onr.org.bridocs/ZLBC8-92DCA-94MZQ-T5JQU

Av. Carlos Go
Tel.: (69) 3302-0602 | Whats,

Francisco Jacinto Oliveira Sobrinho

100,810
RS 26,04
RS 5,30
RS 1,08
RS 2,02
RE 0,81
RE 1,44
lzento
RS 37,68

Certidée emitida em 0201/2025 16:01:15 por Jaziel de Souza
Conforme Dec. 93240 Art. 1, IV de OH0EE; Valida por 30 dies.

Ludmila Nunes Braga
Registradora Substituta
Portaria 01/2022

Certifico e dou fé que esta copla confere com os
documentos arquivados nesta Serventia Extrajudicial e
que eventuais dnus e gravames sdo os que constam da
matricula, caso ndo conste nenhum, estaremos diante de
um imdwvel livre e desembragado, tudo conforme art. 19,
§1° da Lei 6.015 de 1973. Os limites das circunscrigtes do
1%, 2% e 3° Oficios de nglstm de Imdveis estdo descritos
na Lei Estadual de n" 2.771/2012, alterada pela Lei
Estadual de n® 5.241/2021, portanto, deve ser observade
sa a localizagde deste imodvel ainda se encontra na
competéncia territorial deste Servigo Predial. Certidio
valida por 30 dias, conforme art. 1°, IV do Dec. n®
93.240/86.Porto Velha/RO, 02/01/2025.

Salo Digital de Fiscalizagao n®
ADAAWIIIA5-823DB
Consulte a validade em:

wnww _tjrojus.br’consultasedod

Karen Ferreira do Nascimento
Escrevente Autorizada
Portaria 04/2023

dde 3

mes, n? 2581, Bairro S3o Cris

pp: (69) 99969-1471 | E-mail: contato@:

4-021
egundoriportovelho.com
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ANEXO Il - LOCALIZACAO

Rua Chico Reis, Lote 27 da quadra 06, bairro Rio da Madeira, Porto Velho - RO.
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07- Vizinho a direita.

10- Identificagdo do vizinho a esquerda.

~
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t
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11- Garagem. 12- Entrada.

11
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15- Banheiro social.

17- Suite. 18- Banheiro suite.

12
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19- Dormitorio 02. 20- Cozinha.

21- Fundos - Piscina. 22- Area de servigo.

23- Banheiro fundos.

13
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ANEXO Il - IMOVEIS ANALOGOS

= @ vivaReal Alugar Comprdr

Corretora Rosana Cavalca... a

CR =
Creci: 1345-F-RO

venda / RO / Casas de Condominio @ venda em Porto Velho / Rio Madeira /

W Nenhuma classificacao @
Avenida Engenheiro Anysio da Rocha Compasso

M 7S imoveis cadastrados

Destaque Para comprar =3 <
Envie uma mensagem
Valores 5
ra se =
venda Condominio PTUD
RS 800.000 RS 221/meés Né&o informado

Caracteristicas Insira seu telefone

cm 180 m? & 3 quartos [ 3 banheiros = = P
Ola, gostaria de ter mais
&8 1 suite - Aceita animais ~ Churrasqueira informacdes para comprar: casaq,
Avenida Engenheiro Anysio da
Todas as caracteristicas ~~ = = SZ00 o

Receber ofertas similares.

Localizacao
Enviar mensagem
® Avenida Engenheiro Anysio da Rocha Compasso, 6790 — Rio Madeira, Porto

Velho - RO

Ao enviar, vocé afirma que concordou Com Os NOSSos
T deuso e itica de pri i

8°43'46.3"S 63°51'30.4"W
%, Ver mapa ampliado

Fale com o anunciante
o Associacao Residencial
’ VeranajPortovelho Q, (69) 99223-..Vver telefone

MERCADC O WhatsApp
Danartes Espaco
% e Eventes © < >
B = CRrgles

sy =
Atalhos doteclade Dados cartogréficos ®2025- ' Tarmos  Informar erro no mapa

@D, santidade ao senhor

Casa de Condominio na Avenida Engenheiro Anysio da Rocha Compasso, 6790, Rio Madeira em Porto
Velho, por R$ 800.000 - Viva Real

ANEXO IV - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estdo sujeitas as
condicgdes, assuncgdes e limitagdes a seguir:

Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentac¢ao pertinente, presume-se que:

I.  Orelatdrio final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as quais sao
consideradas precisas, completas e corretas.

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

lll.  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

14


https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-rio-madeira-bairros-porto-velho-180m2-venda-RS800000-id-2770418827/?source=ranking%2Crp
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VI.

VII.

VIII.

XI.

XII.

acordo com as melhores praticas, mas a T&S Engenharia ndo garante e nem se responsabiliza
por sua veracidade.

Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienagdo, aquisicdo ou locacdo dos
imoveis.

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

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

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

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros. O laudo final
reflete a analise na data e na conjuntura mercadoldgica em que foi realizado. A T&S Engenharia
ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado ou alteracdes nos
métodos ou critérios de avaliacdo.

Este relatério ndo podera ser publicado sem a prévia autorizagdo por escrito da T&S Engenharia
sendo que, no caso de eventual autorizacao, devera ser publicado em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipdtese a publicagdao ou divulgagao parcial. Ainda, na
reproduc¢do de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagao de direitos autorais.

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

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliagdo sao fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo 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¢des do mercado vigente.

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