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Foto 01 - Vista aérea do imovel.

LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Coordenadas: - 20,545119; - 49,729190
Zona rural do bairro Ecatu
Tanabi - SP
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1. SOLICITACAO
1.1- Solicitante: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Comarca de Sao Bernardo do Campo
Processo n° 0018876-14.2010.8.26.0564

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 08 de janeiro de 2025
1.3- Data da vistoria: 08 de janeiro de 2025

1.4 - Finalidade: Avaliacdo de imével

15- Objetivo: Valoracao Patrimonial

1.6 - Categoria do IA: Rural

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de
Iméveis sob numero 189952F e no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis do COFECI sob o numero 25737, estando legalmente apto a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, conforme Lei n°® 6.530/78 e
resolucdes complementares.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O imOvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadolégica - PTAM 01/2025, esta registrado na matricula de n® 11231 junto
ao Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Tanabi, SP.

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 — Conforme constatado nas vistorias realizadas, o imével descrito na
matricula 11231 faz frente para a faixa de dominio da ferrovia operada pela
empresa Rumo S.A. com 03 linhas paralelas (sendo 02 de trafego para
cruzamento de composi¢coes e um “desvio morto”), apresenta declividade suave
no sentido frente para os fundos, possui portao de acesso localizado em sua
frente, posicionado defronte a antiga “PN - Passagem de Nivel” no final da rua
Sergipe (atualmente fechada), tem suas divisas demarcadas por cerca de
arame farpado, sendo utilizado para a exploracdo econémica de fruticultura com
pomar em curvas de nivel para a producdo de mangas.
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Em sua frente existe uma via vicinal em terra que tem origem na Unica “PN” que
proporciona 0 acesso as propriedades rurais existentes na regido “além
ferrovia”, a partir do nicleo urbano desse bairro remoto denominado Ecatu, que
€ integrante do Municipio e da Comarca de Tanabi, SP.

4.2 — O imovel abriga duas construcdes residenciais simples em alvenaria
revestidas, cobertas com telhas ceramicas, contendo: sala, cozinha, banheiro,
dormitdrios, area de servigo, dotadas de instalagbes hidraulicas de agua
encanada e de esgoto sanitario, e possui galpdes para armazenar materiais e
maquinarios agricolas.

4.3 — O imovel possui instalacdes de energia elétrica de concessionaria e poco
de agua do lencol freatico.

5. CARACTERISTICAS DO LOCAL E ARREDORES

5.1 — O imovel esta localizado em bairro remoto denominado Ecatu, distante
12,5 km da sede do municipio, préximo a area urbanizada que teve origem numa
estacdo ferroviaria construida pela antiga EFA - Estrada de Ferro
Araraguarense, ndo mais existente; a atual area urbanizada desse bairro é
dotada de pavimentacdo asféltica, guias e sarjetas em concreto, rede de
abastecimento de agua potavel, rede de coleta de esgoto sanitario, iluminagéo
publica, redes de energia elétrica e comunicac¢des, servicos de correio, escola
publica municipal, posto de saude, templos religiosos e pequeno comeércio.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Regido com predominancia de atividades de agricultura e pecuaria.
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7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA

Acesso a Ecatu pela rodovia SP-320, no dispositivo rodoviario “SAIDA 489”.

8. CCIR - Certificado de Cadastro de Imével Rural

8.1- Cadigo do imovel rural: n°® 950.173.957.534-8

8.2 - Exercicio: 2024

8.3 - Titular: Domingos Victoretti

8.4 - CPF: 190.458.408-04

8.5 - Demais informag0es cadastrais estdo pendentes de atualizagao.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78 e resolucdes complementares

Foto 02 - Divisa do imoével com a faixa de dominio da ferrovia.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Foto 03 - Vista do acesso ao interior do moével,
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Foto 06 - Construca
Foto 07 - Pomar de mangue
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Foto 08 - Visado da vicinal “informal” que se instalou na fronteira da
faixa de dominio da ferrovia com a frente do imével.

CongregacaojCristaly
},-No Brasil %

Foto 09 - Vista da area da divisa com a ferrovia e da passagem de
nivel na rua Sergipe, fechada pela empresa ferroviaria.

fabio.c.prado.sr@gmail.com
(17) 997839963

Para verificar as assinaturas va ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o cédigo B1E6-988E-4F6D-6443.
Este documento é copia do original, assinado digitaimente por FABIO PIMENTEL CINTRA DO PRADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 09:57 , sob 0 nimero WSB0O25700378493

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018876-14.2010.8.26.0564 e codigo jmBxuQyU.

Este docfhento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado.

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



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78 e resolucdes complementares

AR N N S
y & dé jan dé 202€ 09:55:38 BRT

. & fvw;
: ¥ 20 32 44,81.2"S 49°43'39,29"W
' ; Y N°29 Rua Sergipe
"f. \ & a \P Tanabi
\ Sao Paulo
Rema’rk u6yp?0Ohhuticoocoh

>

Foto 10 - Visao do “desvio morto”, “vicinal informal” e divisa do imével.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6.530/78 e resolucdes complementares
\
Foto 11 - Passagem de nivel fechada pela empresa ferroviaria,
com rua Sergipe ao fundo.

Para verificar as assinaturas va ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o codigo B1E6-988E-4F6D-6443.

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



fls. 684

PARECER TECNICO DE AVALIAQ.Z\O MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78 e resolucdes complementares

5 URBAO

Foto 12 - Cépia de levantamento, fornecida pela empresa ferroviaria,
indicando a existéncia da passagem de nivel na rua Sergipe.

Google Earth

Data das imagen 27" elev: 547 m  altitude do pontoide

Foto 13 - Vista aérea recente, fornecida pela empresa ferroviaria, indicando
a existéncia das 02 linhas de trafego paralelas no local.
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: MPM Imoveis - CRECI 23478-J
WWW.imoveismpm.com.br

R: — Valor R$ 896.000,00 — Area bruta de 8,47 ha, com cana de acucar.
Custo por hectare: R$ 105.785,00 (cento e cinco mil setecentos e oi-
tenta e cinco reais).

e BLE IR Y

FONTE DE PESQUISA: Imobiliaria Renascer JK Ltda — ME CRECI 40599J
www.imobiliariarenascerejalesjk.com.br

R, — Valor R$ 500.000,00 — Area bruta de 5,1292 ha, com pastagem.
Custo por hectare: R$ 97.480,00 (noventa e sete mil quatrocentos e
oitenta reais).
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FONTE DE PESQUISA: Lucia Helena Oliveira Clara CRECI 40.994F
www.claraimoveis.com (17) 997832700

Rs — Valor R$ 700.000,00 — Area 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 CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel € determinado a partir da analise
técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imdéveis
semelhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel
socioeconOmico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociacdo entre
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades e
limitacdes, bem como das condi¢cdes mercadoldgicas do segmento ao qual o
imovel esta integrado.
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11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliacédo
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e, principalmente, a expertise dos profissionais envolvidos

na avaliacao.
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11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imovel reflete uma conviccdo de valor
pessoal do profissional Corretor de Imoveis que vive cotidianamente as oscilagcdes
do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e
compradores, expurgando eventuais especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido como
“Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdo 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
minimos de informacdes.

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V. Area - ha
R1 R$ 896.000,00 8,47
R2 R$ 500.000,00 5,13

3 R$ 700.000,00 8,47
MEDIA R$ 698.667,00 7,36

VM = R$ 94.927,58/ha
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14. ENCERRAMENTO

14.1 - Célculo do valor do IA — Imével Avaliando

14.2 - (Soma V.G.V. + numero de referéncias) + (Soma de ha + niumero de
referéncias) = VM do hectare dos imoéveis referenciais multiplicado,
pela area do IA = Conclusédo do Parecer Técnico de Avaliagcdo
Mercadoldgica.

14.3 - Concluiu-se, apés pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores
do mercado imobiliario, vistoria ao imovel e anélise da documentacéo apresentada,
gue o valor de mercado para venda do imoOvel objeto desse Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadologica — PTAM, localizado na area rural do bairro remoto Ecatu,
no Municipio de Tanabi, SP.

VALOR MEDIO AREA DO IA AVALIACAO IA

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

15. CONCLUSAO

15.1 — A descrigdo do imovel contida na matricula 11.231, do CRI - Cartorio de
Registro de Iméveis da Comarca de Tanabi, SP, traz informacfes que néo
permitem a producdo de peca cartografica indicando o caminhamento das suas
divisas e confrontacdes.
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15.2 — A realizacdo de vistorias no imével e sua localizacdo revelou a
existéncia de situacdo que necessita ser prontamente esclarecida, tendo em
vista que, alteracfes ocorridas na faixa de dominio da ferrovia existente no
local e o surgimento informal de uma estrada de terra vicinal em sua margem,
atravessando area fronteirica do “IA-Imovel Avaliando”, trazem repercussdes
na area originalmente declarada tanto na matricula do imovel, como no
lancamento dos dados que compdem atualmente o Cadastro do Imovel Rural
junto aos o6rgdos federais de controle dessa propriedade; essa situacdo
decorre da implantacdo de uma segunda linha férrea paralela a original
(singela), destinada a permitir o cruzamento de composicdes ferroviarias, de
um “desvio morto” com batente em seu final (“gigante”), e, do fechamento de
uma “PN-Passagem de Nivel” no final da rua Sergipe existente no nucleo
urbano do bairro Ecatu, todas promovidas pela empresa Rumo S.A.,
concessiondria de operacoes de transporte ferroviario no territério nacional.

15.3 — Para a determinacgdo do valor do “IA-Imovel Avaliando” foi adotada a
area de 8,47 ha (oito hectares e quarenta e sete centésimos), indicada na
matricula do imével e no cadastro atual do INCRA — Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria, que poderd sofrer alteracdo em consequéncia
do atendimento da legislacao vigente, Lei Federal 10.267/2001, ( que tornou
obrigatéria a realizacdo de georreferenciamento de imoveis rurais com area
inferior a 25 hectares até 20 de novembro de 2025).

15.4 — Diante do acima exposto, o valor médio, arredondado, para o imovel
desta avaliacdo é de R$ 804.000,00 (Oitocentos e quatro mil reais).

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

Perito: Fabio Pimentel Cintra do Prado
CRECISP n° 189952-F
CNAI n° 25737
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16. ANEXOS

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2024

PAG.: 1/1

Estancia Tanabi A Fazenda Forlaleza
DULG RURAL (ha)

SP/TANABI

BICO o RURAL [ DENOMINAGA DO IMOVEL RURAL
950.173.957.534-8 Estancia Sao Judas Tadeu
REA TOTAL (ha) CLASSIFIC? FUNI ‘DATA DO PROCESSAMENTO DA ULTIMA DE( CERTIFICADA’
8,4700 | Pequena Prof 13/05/2013 I 0,0000
lNDIGAGsES PARA LOCALZAGAQ DO \WSVE L. RURAL

N MODULOS RURAIS

SITUACAOQ JURIDICA DO IMOVEL RURAL (AREAS REGISTRADAS)
UFIMUNICIFIO DO CARTORIO

MUNICIPIO SEDE DO IMOVEL RURAL UF

TANABI SP

W MODULOS FISCAIS FRAGAD MINIMA DE PARCELAMENTO (ha)
0,3529 2,00

I MODULO FISCAL (ha)
0,00 24,0000

DATAREGISTRO | OGNS GUGFIGIG | MATRIGULA OU REGISTRO VRO OUFIGHA | AREA ] |
TRANSCRIGAQ )
03/12/1991 11231 2 2 8,4700

AREA DO IMOVEL RURAL fha
REGISTRADA POSSE A JUSTO TITULD POSSE POR SIMPLES OCUPH AREAMEDIDA
8,4700 0,0000 0.0000 E =

DADCS DO DECLARANTE

NOME

Domingos Victoretti

NACIONALIDADE.
BRASILEIRA

CPFICNPJ
I 180.458.408-04
l TOTAL DE PLSSOAS RELAGIONADAS AQ IMOVEL
1

DADOS DOS TITULARES

TPEICNPT
190.458.408-04

W

Damingos Victorefti

CONDICACH o GAG (3%)
Propristario Ou Posseiro Individual ! 100,00

DADOS DE CONTROLE

Fﬁmﬁ
17/06/2024

RUMERD DO CLIR
68242694259

; DATA DE GERAGAQ DO CCIR I

S DATA DE VENCIMENTO: =~/ |
TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS (RS}
ITCS ANTERIORES ! TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS VALOR COBRADO MULTA JUROS VALCR TOTAL

] 14,45 9 19,84 1,08 0,32 “** QUITADO '“l
OBSERVAGOES

%, ESTE DOCUMENTO SO TEM VAL DADE APOS A QUITATAD D DEVIDA TANA.

2. TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS DO EXERCICI) JA QUITADAS.

3. WOVEL CognRA BASC 03

ESCLARECIMENTOS GERAIS

£ VEMDER Ci) . VEL
i~ i Pa?p[;ﬂnl_‘ Bl Yy ARRFMDAR, HIFOTECAR, IMOVEL RURAL E L 01 JUDICIAL ", D AGORIN GOM D8

: B . S V‘EM PERMUTA, DOACAO, ETC. 1

A8 wio , DA LE) 586872,

LA SE NA BagRz, LE 4 504/54, DECRETO 5586145 E DECRETOS LE1ST165,

6.0 TERMO' NDIARIA® RURAL TEARIA LEl a0/

e

. TERACDES.

TAXA DE SERVICOS CADASTRAIS

1. A

ocs =
3.0 CEIR 80 £ VALIDO COW A QUITAGAD DA TAXA, RS Sl
4. A COBRANGA DA TAXA DE SERV L
A A TE 0 DO commmant o
. o ol o s oo o i
5 o8 ES IRESF ), GUJA FOi
o
HNdmere de Autenticidade
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17. ABREVIATURAS

CIRP — Cartéao de identidade de regularidade profissional
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

IA — Imovel em Avaliando

Ha - Hectare

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica
R1, R2, R3 - Referencial ou imével paradigma

V.G.V. — Valor Geral de Venda

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

*kkkk
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78 e resolucdes complementares

18. CURRICULO

18.1 - FABIO PIMENTEL CINTRA DO PRADO
CRECISP 189952
CNAI 25737

Dados Pessoais

CPF: 247.345.518-04

Enderecgo: Rua Saldanha Marinho, 2671, cj 91 - Centro
Cidade: Sdo José do Rio Preto Estado: SP
Telefone: (17) 99783-9963

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

Formacéo

- Faculdade de Engenharia Industrial - Mecanica Automobilistica;

- Faculdade de Engenharia D. Pedro Il, em Sdo José do Rio Preto;
- EBRAC - Técnico em Transacoes Imobiliarias;

- UNISciesp - Avaliagéo de Imoveis.

Experiéncia

- 06 anos em Avaliacdes de Iméveis;

- 02 anos em Gerenciamento de Obras de Shopping Center, Centros Comer-
ciais e Armazéns Logisticos;

- 03 anos em Supervisdo de Montagem de Estruturas Metalicas;

- 01 ano Engenheiro Orgamentista;

- 04 anos em Gestéo de Loteamento Urbano e Contencioso Judicial;

- 14 anos em Geréncia de Vendas de Maquinario para Construcao.

@ - SERVIGO PUBLICO FEDERAL
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%t CRECISP 189952

Cadastro Nacional de Avabiadores de Imovels

CNAI 25737
FABIO PIMENTEL CINTRA DO
PRADO

~
-

VALIDADE

Mfwm..ds.ff%i%f;w30/04/2025

fabio.c.prado.sr@gmail.com
(17) 997839963

Para verificar as assinaturas va ao site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o cédigo B1E6-988E-4F6D-6443.
Este documento é copia do original, assinado digitaimente por FABIO PIMENTEL CINTRA DO PRADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 09:57 , sob 0 nimero WSB0O25700378493

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018876-14.2010.8.26.0564 e codigo jmBxuQyU.

Este docffhento foi assinado digitalmente por Fabio Pimentel Cintra Do Prado.

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



fls. 697

PROTOCOLO DE ASSINATURA(S)

O documento acima foi proposto para assinatura digital na plataforma Certisign Assinaturas. Para verificar
as assinaturas clique no link: https://assinaturas.certisign.com.br/Verificar/B1E6-988E-4F6D-6443 ou va
até o site https://assinaturas.certisign.com.br:443 e utilize o cédigo abaixo para verificar se este documento
é valido.

Cddigo para verificacdo: B1E6-988E-4F6D-6443

Hash do Documento
D178EE5096B48B914046D0693F5FB78AE2B80219FA794C0376D2AA58786635B2

O(s) nome(s) indicado(s) para assinatura, bem como seu(s) status em 05/02/2025 é(sao) :

« Fabio Pimentel Cintra Do Prado - 247.345.518-04 em 05/02/2025
15:15 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por FABIO PIMENTEL CINTRA DO PRADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2025 as 09:57 , sob 0 nimero WSB0O25700378493

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018876-14.2010.8.26.0564 e codigo jmBxuQyU.



