AVALIA RAPIDO

Solugdes para fins judiciais

Sorocaba, 12 de agosto de 2026

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - PTAM

Imovel: Terreno urbano - Lote 45, Quadra 10

Matricula: n° 881

Loteamento: Residencial Jardim Primavera

Distrito: Luzimangues

Municipio: Porto Nacional/TO

Data-base: agosto de 2026

Objeto da avaliagao: exclusivamente o terreno
¢ 1.ldentificagao do imoével

Conforme Certidao de Inteiro Teor apresentada:

Item Informacao
Matricula 881
CNM 164459.2.0000881-81

Cartério Servico Registral de Luzimangues — Cartdério Andrade

Natureza  Terreno urbano

Lote 45

Quadra 10

Loteamento Residencial Jardim Primavera

Distrito Luzimangues

Municipio Porto Nacional/TO

Logradouro RuaJ-12, conforme documento complementar

Area 262,84 m®

A matricula foi aberta em 10 de setembro de 2024, tendo como origem o registro anterior n®

67.216, do Livro 02 do Registro Geral do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Porto
Nacional/TO.

2. Caracteristicas fisicas e confrontacoes
A matricula descreve terreno urbano com area total de:
. 262,84m*
As dimensdes e confrontagdes registradas séo:
e Frente: 10,15 m;
¢ Fundos: 12,65 m;
o Lado direito: 21,02 m;
e Ladoesquerdo: 18,52 m;
e Chanfro: 3,54 m.
O documento complementar apresentado confirma:
Quadra 010 - Lote 045 — Area 262,84 m” - Rua J-12.
A geometria nao é perfeitamente retangular, apresentando variagado entre as dimensoes
laterais e chanfro, caracteristica que deve ser considerada na analise de aproveitamento,
embora nao represente, isoladamente, fator de depreciagdo acentuada.
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3. Construcao existente e situacao registral

Foi informado que existe atualmente sobre o terreno uma construgao inacabada.
Entretanto, apés analise da certidao apresentada, nao foi identificada averbacao dessa
construgcao na Matricula n° 881.

H4, portanto, divergéncia entre a situagao fisica informada e a situacao registral do imoével.
Para evitar a incorporacao ao valor de uma benfeitoria cuja area, padrao construtivo, estagio de
execucgao, regularidade urbanistica e caracteristicas técnicas nao estdo documentados na
matricula, estabelece-se como premissa desta avaliagao:

A presente avaliagao considera exclusivamente o terreno urbano de 262,84 m?,
desconsiderando integralmente, para fins de formacao do valor, a construgao inacabada
existente no local, por ndo se encontrar averbada na matricula apresentada.
Consequentemente, nenhum valor positivo é atribuido a construcao inacabada neste PTAM.
Da mesma forma, sem vistoria e orcamento especifico, também nao sera arbitrado custo de
conclusao, regularizacdo ou demolicao da construgcao. Caso sua permanéncia gere custos
efetivos ao adquirente, esses custos poderao justificar andlise complementar.

4. Caracterizacao daregiao

O imovel esta situado no Residencial Jardim Primavera, Distrito de Luzimangues, municipio
de Porto Nacional/TO.

Luzimangues integra uma area de expansao urbana vinculada a dindmica imobiliaria entre
Porto Nacional e Palmas, apresentando mercado ativo de terrenos residenciais.

Pesquisa atual nos principais portais registra diversas ofertas de lotes na regido. No Viva Real
aparecem, por exemplo, terrenos de 273 m? por R$ 45 mil e de 300 m? entre R$ 40 mil e R$ 70
mil. O ZAP apresenta igualmente terrenos de 280 m? por R$ 50 mil e unidades de 300 m? entre
R$ 40 mile R$ 70 mil.

5. Metodologia
Foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando-se os
principios aplicaveis da ABNT NBR 14653-1 e NBR 14653-2.
A analise considera:

e localizagéo;

e drea;

e dimensao datestada;

e configuracao do lote;

e padrao do loteamento;

e infraestrutura;

e precos de oferta;

e valores unitarios;

e aderéncia dos comparativos ao imoével avaliando.
Como se trata de avaliacdo de terreno, a construgao inacabada nao averbada nao integrao
objeto avaliado.

6. Pesquisa mercadoloégica

A pesquisa realizada para Luzimangues identificou oferta ativa de terrenos residenciais com
dimensodes préximas ao imdvel avaliando.

Entre os dados encontrados estdo:

Comparativo Area Preco de oferta R$/m?
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Comparativo Area Preco de oferta R$/m?

1 273 m* R$ 45.000 R$ 164,84
2 300 m? R$ 55.000 R$ 183,33
3 300 m® R$ 70.000 R$ 233,33
4 300 m? R$ 40.000 R$ 133,33
5 280 m® R$ 50.000 R$ 178,57
6 300 m? R$ 70.000 R$ 233,33

As ofertas estao disponiveis em pesquisas atuais do Viva Real e ZAP Imdveis para Luzimangues.
Como controle adicional, foi localizado terreno de 300 m? em Luzimangues anunciado por R$
70.000.

7. Referéncia especifica do Jardim Primavera

Existe ainda um elemento particularmente relevante para esta avaliagéo.

Um terreno do préprio Residencial Jardim Primavera, Matricula n® 1.643, Lote 18 da Quadra
03, com 250 m?, foi avaliado em R$ 61.000, equivalente a:

R$ 244,00/m?>.

Trata-se de referéncia de 2026 no mesmo loteamento, o que aumenta significativamente sua
relevancia locacional para a presente analise.

Esse elemento ndo deve ser confundido com pre¢o de venda efetivamente realizado, mas
constitui importante evidéncia complementar para determinagao do valor.

8. Tratamento da amostra
Os valores unitarios das ofertas selecionadas variam aproximadamente entre:
R$ 133/m? e R$ 233/m”>.
Entretanto, a referéncia especifica encontrada no préprio Residencial Jardim Primavera
corresponde a aproximadamente:
R$ 244/m?>.
Por apresentar maior aderéncia locacional, essa informacao recebe peso qualitativo superior
as ofertas genéricas de outros empreendimentos de Luzimangues.
Considerando:
e localizagao no Jardim Primavera;
e 4reade 262,84 m>
e« dimensao compativel com lotes residenciais locais;
o testada de aproximadamente 10 metros;
e configuracao ligeiramente irregular;
e pesquisageralde Luzimangues;
o referéncia especifica do proprio loteamento;
adota-se, conservadoramente:
R$ 240,00/m?>
como valor unitario indicativo do terreno livre de consideracao econdomica das benfeitorias.

9. Calculo do valor

Area: 262,84 m®

Valor unitario: R$ 240,00/m?
262,84 x R$ 240,00 = R$ 63.081,60
Arredondamento mercadolégico:
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R$ 63.000,00

10. Trés cenarios de avaliagao
Para fins de negociacao, apresentam-se trés cenarios:

Cenario Valor R$/m? aprox. Caracteristica
Minimo R$ 55.000 R$ 209,25 Maior liquidez
Médio R$63.000 R$ 239,69 Valor de mercado
Méaximo R$ 70.000 R$ 266,32 Preco de oferta

e Cenario minimo - R$ 55.000
Indicado para estratégia de maior liquidez e redugcao do periodo de exposigao.
Prazo estimado: aproximadamente 3 a 6 meses.
e Cenario médio - R$ 63.000
Representa o valor mercadoldgico considerado mais adequado diante da pesquisa disponivel.
Prazo estimado: aproximadamente 6 a 12 meses.
e Cenario maximo -R$ 70.000
Pode ser utilizado como precgo inicial de anuncio, permitindo negociagao.
Prazo estimado: aproximadamente 12 a 18 meses, podendo variar conforme condi¢des
efetivas do terreno e da construgao existente.

11. Observacao especifica sobre a construgao inacabada
Esta ressalva deve permanecer destacada na versao definitiva do parecer.
A construgao inacabada fisicamente existente nao foi considerada como acréscimo
patrimonial.
Isso nao significa afirmar que a construgdo possua necessariamente valor econdmico igual a
zero. Significa que, para os limites desta avaliagao, ndo existem elementos técnicos e
registrais suficientes para incorpora-la ao valor com segurancga.
Para sua eventual avaliagdo seriam necessarios, entre outros:

e levantamento da area efetivamente construida;

e estagio percentual de execugao;

e padrao construtivo;

e estado de conservacgao;

e projeto aprovado, se existente;

o alvarg;

e situacao perante a Prefeitura;

e possibilidade de regularizacéo;

e custo necessario para conclusao;

o analise estrutural, quando pertinente.
Enguanto tais elementos ndo forem apresentados, o procedimento mais conservador é avaliar
somente o terreno.

12. Ressalvas

Os comparativos de mercado utilizados correspondem predominantemente a pregos de
oferta, sujeitos a negociagao.

Nao foi realizada vistoria técnica presencial da construgao inacabada, razdo pela qual ndo se
conclui sobre sua qualidade, estabilidade, aproveitamento, custo de conclusdo ou eventual
necessidade de demoligao.
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A existéncia da construcao também pode alterar a liquidez do terreno. Um potencial
comprador podera atribuir valor a estrutura existente ou, inversamente, considerar custos para
regulariza-la, modifica-la ou remové-la.

Esses efeitos ndo foram quantificados neste parecer.

13. Conclusao

Considerando a documentacao apresentada, a Matricula n® 881, a area registral de 262,84 m?,
a localizacdo no Residencial Jardim Primavera, Distrito de Luzimangues, Porto Nacional/TO,
as caracteristicas fisicas do lote e a pesquisa mercadolégica realizada, conclui-se que o valor
de mercado indicativo exclusivamente do terreno, na data-base de agosto de 2026, ¢é de:

R$ 63.000,00

(sessenta e trés mil reais)

Como pardmetros comerciais:

Valor minimo / maior liquidez: R$ 55.000,00

Valor médio / mercado: R$ 63.000,00

Valor maximo / anuncio: R$ 70.000,00

Fica expressamente consignado que ha informacgao da existéncia fisica de construcao
inacabada sobre o imoével, porém essa construgcao nao consta averbada na matricula
apresentada. Por essa razao e pela auséncia de elementos técnicos suficientes para sua
caracterizacao, a benfeitoria foi integralmente desconsiderada na formacgao do valor,
sendo o montante de R$ 63.000,00 referente exclusivamente ao terreno de 262,84 mZ.
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