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PTAM - 01/2025

MÊS DE REFERÊNCIA - JANEIRO 2025

 Foto 01 – Vista aérea do imóvel.

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

Coordenadas: - 20,545119; - 49,729190
Zona rural do bairro Ecatu

Tanabi – SP
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1. SOLICITAÇÃO

1.1 - Solicitante: TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
             Comarca de São Bernardo do Campo

        Processo nº 0018876-14.2010.8.26.0564

1.2 - Data da referência da pesquisa: 08 de janeiro de 2025

1.3 - Data da vistoria: 08 de janeiro de 2025

1.4 - Finalidade: Avaliação de imóvel

1.5 - Objetivo: Valoração Patrimonial

1.6 - Categoria do IA: Rural

2. DA COMPETÊNCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de 

Imóveis  sob  número  189952F e  no  Cadastro  Nacional  de  Avaliadores  de 

Imóveis do COFECI sob o número 25737, estando legalmente apto a elaborar 

Pareceres  Técnicos,  particulares  ou  judiciais,  conforme  Lei  nº  6.530/78  e 

resoluções complementares.

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

3.1  -  O  imóvel,  objeto  de  estudo  deste  Parecer  Técnico  de  Avaliação 
Mercadológica – PTAM 01/2025, está registrado na matrícula de nº 11231 junto 

ao Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Tanabi, SP.

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA

4.1  –  Conforme  constatado  nas  vistorias  realizadas,  o  imóvel  descrito  na 

matrícula  11231  faz frente para a faixa de domínio da ferrovia operada pela 

empresa  Rumo  S.A.  com  03  linhas  paralelas  (sendo  02  de  tráfego  para 

cruzamento de composições e um “desvio morto”), apresenta declividade suave 

no sentido frente para os fundos, possui portão de acesso localizado em sua 

frente, posicionado defronte a antiga “PN - Passagem de Nível” no final da rua 

Sergipe  (atualmente  fechada),  tem suas  divisas  demarcadas  por  cerca  de 

arame farpado, sendo utilizado para a exploração econômica de fruticultura com 

pomar em curvas de nível para a produção de mangas.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 f
o
i 
a
s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

F
a
b
io

 P
im

e
n
te

l 
C

in
tr

a
 D

o
 P

ra
d
o
. 

P
a

ra
 v

e
ri
fi
c
a
r 

a
s
 a

s
s
in

a
tu

ra
s
 v

á
 a

o
 s

it
e
 h

tt
p
s
:/
/a

s
s
in

a
tu

ra
s
.c

e
rt

is
ig

n
.c

o
m

.b
r:

4
4
3
 e

 u
ti
liz

e
 o

 c
ó
d
ig

o
 B

1
E

6
-9

8
8
E

-4
F

6
D

-6
4
4
3
.

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

88
76

-1
4.

20
10

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

jm
B

xu
Q

yU
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

A
B

IO
 P

IM
E

N
TE

L 
C

IN
TR

A
 D

O
 P

R
A

D
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
6/

02
/2

02
5 

às
 0

9:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

25
70

03
78

49
3 

   
 .

fls. 674



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA
Conforme Lei nº 6.530/78 e resoluções complementares

4
fabio.c.prado.sr@gmail.com

(17) 997839963

Em sua frente existe uma via vicinal em terra que tem origem na única “PN” que 

proporciona  o  acesso  às  propriedades  rurais  existentes  na  região  “além 

ferrovia”, a partir do núcleo urbano desse bairro remoto denominado Ecatu, que 

é integrante do Município e da Comarca de Tanabi, SP.

4.2 –  O imóvel  abriga duas construções residenciais  simples em alvenaria 

revestidas, cobertas com telhas cerâmicas, contendo: sala, cozinha, banheiro, 

dormitórios,  área  de  serviço,  dotadas  de  instalações  hidráulicas  de  água 

encanada e de esgoto sanitário, e possui galpões para armazenar materiais e 

maquinários agrícolas.

4.3 – O imóvel possui instalações de energia elétrica de concessionária e poço 

de água do lençol freático.

5. CARACTERÍSTICAS DO LOCAL E ARREDORES

5.1 – O imóvel está localizado em bairro remoto denominado Ecatu, distante 

12,5 km da sede do município, próximo à área urbanizada que teve origem numa 

estação  ferroviária  construída  pela  antiga  EFA  –  Estrada  de  Ferro 

Araraquarense, não mais existente; a atual área urbanizada desse bairro é 

dotada  de  pavimentação  asfáltica,  guias  e  sarjetas  em  concreto,  rede  de 

abastecimento de água potável, rede de coleta de esgoto sanitário, iluminação 

pública, redes de energia elétrica e comunicações, serviços de correio, escola 

pública municipal, posto de saúde, templos religiosos e pequeno comércio.

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

6.1 - Região com predominância de atividades de agricultura e pecuária.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

    Acesso a Ecatu pela rodovia SP-320, no dispositivo rodoviário “SAÍDA 489”.

8. CCIR – Certificado de Cadastro de Imóvel Rural

8.1 - Código do imóvel rural: nº 950.173.957.534-8

8.2 - Exercício: 2024

8.3 - Titular: Domingos Victoretti

8.4 - CPF: 190.458.408-04

8.5 - Demais informações cadastrais estão pendentes de atualização.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Foto 02 – Divisa do imóvel com a faixa de domínio da ferrovia.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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Foto 03 – Vista do acesso ao interior do móvel,
    a partir do portão de entrada.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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Foto 04 – Vista do interior do imóvel para o portão de acesso.

Foto 05 – Construção residencial 01.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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Foto 06 – Construção residencial 02.

Foto 07 – Pomar de mangueiras.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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Foto 08 – Visão da vicinal “informal” que se instalou na fronteira da 
           faixa de domínio da ferrovia com a frente do imóvel.

Foto 09 - Vista da área da divisa com a ferrovia e da passagem de
 nível na rua Sergipe, fechada pela empresa ferroviária.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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      Foto 10 – Visão do “desvio morto”, “vicinal informal” e divisa do imóvel. 

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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Foto 11 – Passagem de nível fechada pela empresa ferroviária,
 com rua Sergipe ao fundo.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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Foto 12 – Cópia de levantamento, fornecida pela empresa ferroviária,
             indicando a existência da passagem de nível na rua Sergipe.

Foto 13 - Vista aérea recente, fornecida pela empresa ferroviária, indicando
 a existência das 02 linhas de tráfego paralelas no local.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: MPM Imóveis - CRECI 23478-J

    www.imoveismpm.com.br

   

R1 – Valor R$ 896.000,00 – Área bruta de 8,47 ha, com cana de açúcar.
        Custo por hectare: R$ 105.785,00 (cento e cinco mil setecentos e oi-

   tenta e cinco reais).

FONTE DE PESQUISA: Imobiliária Renascer JK Ltda – ME CRECI 40599J

      www.imobiliariarenascerejalesjk.com.br 

R2 – Valor R$ 500.000,00 – Área bruta de 5,1292 ha, com pastagem.
        Custo por hectare: R$ 97.480,00 (noventa e sete mil quatrocentos e

    oitenta reais).

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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FONTE DE PESQUISA: Lúcia Helena Oliveira Clara CRECI 40.994F

      www.claraimoveis.com              (17) 997832700

R3 – Valor R$ 700.000,00 – Área bruta de 8,47 ha, com cultura de manga.
    Custo por hectare: R$ 97.480,00 (noventa e sete mil quatrocentos e oi-

   oitenta reais).

11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir  da análise 

técnica  do  comportamento  do  mercado  imobiliário,  relativo  a  imóveis 

semelhantes  na  região  ou  em  outras  regiões  semelhantes  a  nível 

socioeconômico. 

11.2 - Valor  de  Mercado  é  a  expressão  monetária  do  bem na  data  de 

referência da avaliação, que é representado pela livre negociação entre 

partes interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e 

limitações, bem como das condições mercadológicas do segmento ao qual o 

imóvel está integrado. 

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica representa basicamente a opinião genérica dos operadores 

do mercado local e, principalmente, a expertise dos profissionais envolvidos 

na avaliação.

11.4 - Dessa  forma,  toda  avaliação  de  imóvel  reflete  uma convicção  de  valor 

pessoal do profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as oscilações 

do  mercado,  visto  estar  diretamente  ligado  com os  proprietários  ofertantes  e 

compradores, expurgando eventuais especulações. 

  12. REFERÊNCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido como 

“Parecer Técnico”, de acordo com a Resolução COFECI 1066/2007, Ato 

Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 

2001,  classificado na modalidade simplificada,  atendendo aos requisitos 

mínimos de informações.

  13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS

REF. V.G.V. Área - ha

R1 R$ 896.000,00 8,47

R2 R$ 500.000,00 5,13

3 R$ 700.000,00 8,47

MÉDIA R$ 698.667,00 7,36

VM = R$ 94.927,58/ha

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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  14. ENCERRAMENTO

14.1 - Cálculo do valor do IA – Imóvel Avaliando

14.2 - (Soma V.G.V. ÷ número de referências) ÷ (Soma de ha ÷ número de 

referências) = VM do hectare dos imóveis referenciais multiplicado, 

pela área do IA = Conclusão do Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica.

14.3 - Concluiu-se, após pesquisas de mercado, coleta de opiniões de operadores 

do mercado imobiliário, vistoria ao imóvel e análise da documentação apresentada, 

que o valor de mercado para venda do imóvel objeto desse Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica – PTAM, localizado na área rural do bairro remoto Ecatu, 

no Município de Tanabi, SP.

VALOR MÉDIO ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA

R$ 94.927,58 8,47 ha R$ 804.037,00

15. CONCLUSÃO

15.1 – A descrição do imóvel contida na matrícula 11.231, do CRI - Cartório de 

Registro de Imóveis da Comarca de Tanabi,  SP, traz informações que não 

permitem a produção de peça cartográfica indicando o caminhamento das suas 

divisas e confrontações.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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15.2  –  A  realização  de  vistorias  no  imóvel  e  sua  localização  revelou  a 

existência de situação que necessita ser prontamente esclarecida, tendo em 

vista que, alterações ocorridas na faixa de domínio da ferrovia existente no 

local e o surgimento informal de uma estrada de terra vicinal em sua margem, 

atravessando área fronteiriça do “IA-Imóvel Avaliando”, trazem repercussões 

na  área  originalmente  declarada  tanto  na  matrícula  do  imóvel,  como  no 

lançamento dos dados que compõem atualmente o Cadastro do Imóvel Rural 

junto  aos  órgãos  federais  de  controle  dessa  propriedade;  essa  situação 

decorre  da  implantação  de  uma  segunda  linha  férrea  paralela  à  original 

(singela), destinada a permitir o cruzamento de composições ferroviárias, de 

um “desvio morto” com batente em seu final (“gigante”), e, do fechamento de 

uma “PN-Passagem de Nível” no final da rua Sergipe existente no núcleo 

urbano  do  bairro  Ecatu,  todas  promovidas  pela  empresa  Rumo  S.A., 

concessionária de operações de transporte ferroviário no território nacional.

15.3 – Para a determinação do valor do “IA-Imóvel Avaliando” foi adotada a 

área de 8,47 ha (oito hectares e quarenta e sete centésimos), indicada na 

matrícula do imóvel e no cadastro atual do INCRA – Instituto Nacional de 

Colonização e Reforma Agrária, que poderá sofrer alteração em consequência 

do atendimento da legislação vigente, Lei Federal 10.267/2001, ( que tornou 

obrigatória a realização de georreferenciamento de imóveis rurais com área 

inferior a 25 hectares até 20 de novembro de 2025).

15.4 – Diante do acima exposto, o valor médio, arredondado, para o imóvel 

desta avaliação é de R$ 804.000,00 (Oitocentos e quatro mil reais).

São José do Rio Preto, 29 de janeiro de 2025.

Perito: Fábio Pimentel Cintra do Prado

CRECISP nº 189952-F

CNAI nº 25737

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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16. ANEXOS

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
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17. ABREVIATURAS

CIRP – Cartão de identidade de regularidade profissional

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis

CRECI – Conselho Regional de Corretores de Imóveis

CRI – Cartório de Registro de Imóveis

IA – Imóvel em Avaliando

Ha - Hectare

MG – Média geral

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica

R1, R2, R3 - Referencial ou imóvel paradigma

V.G.V. – Valor Geral de Venda

VM – Valor médio do V.G.V. – Valor Geral de Venda

*****

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
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18. CURRÍCULO

18.1 - FÁBIO PIMENTEL CINTRA DO PRADO

                CRECISP 189952

                CNAI 25737

Dados Pessoais

CPF: 247.345.518-04

Endereço: Rua Saldanha Marinho, 2671, cj 91 - Centro

Cidade: São José do Rio Preto Estado: SP

Telefone: (17) 99783-9963

E-mail: fabio.c.prado.sr@gmail.com

Formação

- Faculdade de Engenharia Industrial - Mecânica Automobilística;

- Faculdade de Engenharia D. Pedro II, em São José do Rio Preto;

- EBRAC - Técnico em Transações Imobiliárias;

- UNISciesp - Avaliação de Imóveis.

Experiência

- 06 anos em Avaliações de Imóveis;

- 02 anos em Gerenciamento de Obras de Shopping Center, Centros Comer-

  ciais e Armazéns Logísticos;

- 03 anos em Supervisão de Montagem de Estruturas Metálicas;

- 01 ano Engenheiro Orçamentista;

- 04 anos em Gestão de Loteamento Urbano e Contencioso Judicial;
- 14 anos em Gerência de Vendas de Maquinário para Construção.

Este documento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado. 
Para verificar as assinaturas vá ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o código B1E6-988E-4F6D-6443.
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