AVALIA RAPIDO

Solugdes para fins judiciais

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA — PTAM

Imével: Lote n? 17, Quadra n2 08 — Residencial Jardim Primavera Localizagdo: Distrito de
Luzimangues, Porto Nacional/TO
Matricula: n2 1.788 — Servico Registral de Luzimangues
Area do terreno: 264,07 m?2
Finalidade: Estimativa do valor de mercado para venda
Data-base: Outubro de 2026.
VALOR DE MERCADO INDICATIVO: RS 65.000,00 (SESSENTA E CINCO MIL REAIS)

e 1. Objetivo
O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolédgica tem por finalidade estimar o valor de
mercado do lote urbano n? 17 da quadra n2 08, integrante do Loteamento Residencial Jardim
Primavera, situado no distrito de Luzimangues, municipio de Porto Nacional, Estado do Tocantins.

¢ 2. Identificacdo e documentagao
Conforme a certiddo de inteiro teor apresentada, o imével encontra-se individualizado na matricula
n2 1.788, Cédigo Nacional de Matricula n? 164459.2.0001788-76, do Servico Registral de
Luzimangues.

Caracteristica Descrigao registral

Lote 17

Quadra 08

Loteamento Residencial Jardim Primavera
Area total 264,07 m?

Frente 14,60 m — Rua J-10

Fundos 14,99 m — Rua J-09

Lateral direita 19,79 m — Lote 18

Lateral esquerda 16,38 m — Lote 16
Inscrigao imobiliaria 2.240.00008.00017.0
ccl 51599

A descricdo registra confrontacdes com duas vias publicas, mas ndo permite concluir, isoladamente,
gue o lote possua dois acessos efetivamente utilizdveis. Essa condicdo dependeria de verificacdo
local e das regras urbanisticas aplicaveis.

¢ 3. Caracteriza¢ao do imovel
Trata-se de lote urbano com area de 264,07 m?, inserido em loteamento residencial.
As medidas indicam geometria ndo perfeitamente retangular, com testadas e laterais de
comprimentos distintos. A influéncia dessa configuracdo sobre o aproveitamento construtivo
depende da posicao real do lote, topografia, recuos e demais restricdes urbanisticas.
A matricula apresentada ndo registra construcdo averbada. Portanto, a avaliacdo considera o
terreno, sem acrescentar valor por benfeitorias ndo documentadas.
Nao foram comprovadas por vistoria as condigdes de pavimentagdo, drenagem, abastecimento de
agua, energia elétrica, esgotamento sanitario, topografia ou ocupacao atual do lote.

e 4, Situacao registral
A certiddo informa que a propriedade foi consolidada, em 6 de maio de 2026, em favor de J2S
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., apds procedimento decorrente de alienagao fiduciaria.
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A averbagdo AV.1-1788 faz referéncia a realizacdo de leildo nos termos da Lei n2 9.514/1997. A AV.2-
1788 registra os dados cadastrais municipais.
Certidao de Matricula correta.pdf
O valor venal de RS 62.703,19, mencionado no procedimento de consolidac¢do, corresponde a base
tributaria utilizada no ato. Ndo representa, necessariamente, preco de negociacdo ou valor de
mercado.
A situacdo juridica nao foi convertida em desconto sobre o valor econémico do terreno.

e 5. Metodologia
O método de referéncia é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, previsto na ABNT NBR 14653-
1 e na ABNT NBR 14653-2 para avaliagdao de bens imdveis.
A aplicacdo adequada desse método exige identificacdo dos elementos comparativos, verificacdo de
suas caracteristicas, tratamento das diferencas relevantes e andlise da representatividade da
amostra.
Neste caso, as referéncias disponiveis permitem uma estimativa inicial, mas ndo sustentam a
declaracdo de um grau normativo de fundamentacao ou precisao.

e 6. Pesquisa de mercado — outubro de 2026
A pesquisa complementar permitiu identificar referéncias de terrenos no préprio loteamento e em
outras localidades de Luzimangues.

Elemento Localizacao Area Valor divulgado Natureza

1 Jardim Primavera, lote 18, quadra 03 250 m? RS 61.000 Avaliacdo para leildo
2 Jardim Primavera, lote 29, quadra 10 260 m? RS 63.000 Avaliacdo para leildo
3 Luzimangues, localizacdo ndo detalhada 250 m? RS 60.000 Oferta convencional
4 Luzimangues, localizacdo ndo detalhada 250 m? RS 45.000 Oferta convencional

Fontes verificadas:

e Elemento 1 — Spy LeilGes

e Elemento 2 — LeeilON

e Elemento 3 — Imobilidria Casa63

e Elemento 4 — MGF Imdéveis
A pesquisa também identificou referéncia de RS 71.000,00 atribuida ao proprio lote n? 17 da quadra
08. Essa referéncia nao foi incluida na amostra comparativa, porque corresponde ao imoével
avaliando, e ndo a outro terreno. Além disso, o anuncio apresenta matricula divergente, exigindo
conferéncia documental.

e 7. Tratamento dos elementos
Os valores unitarios identificados sao:

Elemento RS/m?

1 RS 244,00
2 RS 242,31
3 RS 240,00
4 RS 180,00

A média aritmética simples dos quatro elementos corresponde a aproximadamente RS 226,58/m?.
Entretanto, ndo é adequado utilizar essa média diretamente, pois os elementos possuem naturezas
diferentes: dois sdao avaliagdes de leildo e dois sao pregos de oferta convencional. Além disso, a
localizagdo precisa e a infraestrutura dos dois terrenos anunciados em venda convencional ndao
foram confirmadas.
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Os dois elementos situados especificamente no Residencial Jardim Primavera apresentam valores
unitarios proximos, entre RS 242,31/m? e RS 244,00/m?.
Como referéncia de controle, a aplicacdo de RS 245,00/m? ao avaliando resulta em:
\[ 264,07\ \text{m?}\times R\$245,00/\text{m?} =R\$64.697,15 \]
Arredondando: RS 65.000,00.
Esse calculo é coerente com as referéncias especificas do loteamento, mas nao constitui
homogeneizacao estatistica suficiente para certificar o valor de mercado com grau normativo de
precisao.

o 8. ConsideragOes sobre o valor venal
A averbacdo AV.1-1788 informa valor venal de RS 62.703,19, utilizado como base tributaria na
consolidacdo da propriedade fiduciaria.
Certiddo de Matricula correta.pdf
O valor venal ndo substitui a pesquisa mercadolégica e nado foi utilizado como elemento comparativo
independente.
Sua proximidade com a estimativa de RS 65.000,00 constitui apenas uma verificagdo complementar,
sem comprovar a exatidao do valor de mercado.

e 9. Conclusao técnica
Considerando a documentacdo registral, a area de 264,07 m?, a localizagdo no Residencial Jardim
Primavera, as dimensodes do lote e as referéncias imobiliarias identificadas, adota-se como estimativa
mercadoldgica documental:
VALOR INDICATIVO — OUTUBRO DE 2026 : R$ 65.000,00 (SESSENTA E CINCO MIL REAIS)
RS 246,15/m?, aproximadamente.
O valor representa uma referéncia para comercializagdo em condi¢gdes normais, ndo devendo ser
confundido com lance minimo, valor de arrematacao ou preco de liquidagao forcada.

Porto Nacional/TO, 09 de outubro de 2026.

Jhonni Balbino da Silva
CRECI/CNAI: 296769-F/051453
Avalia Rapido
(11) 994239144



