
 
 
 
 
 

_______________________________________________________________________ 

 

1 

 
CARTA DE APRESENTAÇÃO DE PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 
 

     São Paulo, 04 de fevereiro de 2020 
 
     Ao 

Juízo da 29ª Vara Cível - Foro Central Cível – Praça João Mendes s/nº, 11º andar – Centro 
- CEP:01501-900 - São Paulo-SP - Telefone: (11) 2171-6208   
 

Processo Digital n°: 1007020-31.2014.8.26.0100 
Classe - Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Contratos Bancários 
Exequente: ITAÚ UNIBANCO S.A. 
Executado: DESGA AMBIENTAL INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA. 
 

     Ref.: Apresentação de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 
 

Prezado(a) Senhor(a), 
 

Sirvo-me da presente, com base na Resolução COFECI nº 1066/07 e do Ato Normativo 
COFECI nº 001/11, apresentar o resultado da Avaliação Imobiliária do imóvel sito à 
Alameda Barros, 399 - Apartamento nº A1 - 31 - Edifício Majorca e Box nº 93 no 2º 
subsolo do Bloco A3 do Conjunto Riviera - Santa Cecília - SP - CEP 01232-001, 
circunstanciado no Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, conforme referência 
de Nº CL 1013/2020 contendo 54 páginas, declarado ao CRECISP conforme Selo 
Certificador Nº____55487____. 
  

O presente parecer foi elaborado levando-se em consideração as condições do citado imóvel, 

observadas quando da vistoria, tendo sido aplicado o método comparativo direto de dados 
de mercado por pesquisa de imóveis com características e atributos comparáveis, 
conforme transações no mercado imobiliário da região. 
  

Agradecendo a confiança despendida, aproveito o ensejo para elevar votos de estima e 
consideração, colocando-me à disposição, para eventuais esclarecimentos que se façam 
necessários. 
 

Atenciosamente, 
     
 
_______________________________  Recebido por quem dá ciência: 

       CRISTIANO REHDER DE SOUZA LEÃO  Nome:_________________________ 
        Perito Avaliador e Vistoriador Judicial RG:___________________________ 

 crisleao@creci.org.br 
 CRECI nº 101758-F  
 CNAI nº 26733 Data: ____/_____/_____ 

  Assinatura:_____________________ 
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PARECER TÉCNICO 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 
    

Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1.066/07 e Ato Normativo COFECI nº 001/11 
 

 

 

Imóvel Avaliando: Apartamento nº A1 - 31 - Edifício Majorca e Box nº 93 no 2º 
subsolo do Bloco A3 do Conjunto Riviera, localizado na Alameda Barros, 399 - Santa 
Cecília - SP - CEP 01232-001   
 
Finalidade do Parecer:   Determinação do Valor Mercadológico de Venda  
 
Interessado (a):   Drª Valéria Longobardi - Juíza da 29ª Vara Cível - Foro Central 
Cível – Número do Processo: 1007020-31.2014.8.26.0100 
 
Realizado por:   Cristiano Rehder de Souza Leão CRECI-SP 101758-F - CNAI 26733 

 
 

Data deste PTAM:   04 de fevereiro de 2020 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Fachada do Imóvel Avaliando 
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   1. SOLICITANTE 
 
 

 

Drª Valéria Longobardi - Juíza da 29ª Vara Cível - Foro Central Cível – Praça João Mendes s/nº, 
11ºandar – Centro - CEP:01501-900 - São Paulo-SP - Telefone: (11) 2171-6208  
 

Processo Digital n°: 1007020-31.2014.8.26.0100 
Classe - Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Contratos Bancários 
Exequente: ITAÚ UNIBANCO S.A. 
Executado: DESGA AMBIENTAL INDÚSTRIA E COMÉRCIO LTDA. 

 

 

2. FINALIDADE 
 
 

 

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do imóvel 
situado à Alameda Barros, 399 - Apartamento nº A1 - 31 - Edifício Majorca e Box nº 93 no 2º 
subsolo do Bloco A3 do Conjunto Riviera - Santa Cecília - SP - CEP 01232-001, de propriedade 
de DANILO SINI SCARPATO - CPF: 223.197.359-68, adquirido conforme o Instrumento 
Particular celebrado em 26 de março de 2008, imóvel este descrito nos termos das matrículas 
nº 64.531 (Apartamento A1-31) e 63.943 (Box 93) do 2º Cartório de Registro de Imóveis de 
São Paulo, e devidamente cadastrado junto à Prefeitura do Município de São Paulo como 
contribuinte municipal nº 020.080.0562-3 (Apartamento A1-31) e 020.080.0870-3 (Box 93). 

 

 

3. NÚMERO DESTE PARECER (PTAM)  
 
 
 

PTAM  CL 1013/2020 
 

 

 
4. DA COMPETÊNCIA 

 
 

 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de maio de 
1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de imóveis, e com a 
Resolução do Conselho Federal de Corretores de imóveis (COFECI) nº 1.066, de 22 de 
novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), a qual dispõe sobre a competência do Corretor 
de imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamenta 
a sua forma de elaboração. A mesma Resolução estabelece nova regulamentação para a 
elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, em atenção ao seu artigo 4º, o 
qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM - o 
documento elaborado por Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base em critérios 
técnicos, análise de mercado com vistas à determinação do valor de comercialização de um 
imóvel, judicial ou extrajudicialmente”. 
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   5. PARTES DA ABNT/NBR 
 

 

A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral:  
"Avaliações de Bens”. 
 

Parte 1: Procedimentos gerais; 
 

Parte 2: Imóveis urbanos; 
 

Parte 3: Imóveis rurais; 
 

Parte 4: Empreendimentos; 
 

Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
 

Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 
 

Parte 7: Patrimônio histórico. 
 

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as 
demais partes e, seguindo as orientações da Resolução COFECI 1.066/07, foi tomada em 
consideração em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534. 

 

 

   6. ABREVIATURAS 

 

 

A.T.T - Área Total do Terreno 
 
A.T.C - Área Total construída 
 
A.C - Idade aparente da construção 
 
ABNT - Associação Brasileira de Normas 
Técnicas 
 
Art. - Artigo 
 
AT - Área do terreno 
 
C.M² - Custo por metro quadrado 
 
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores 
Imobiliários 
 
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de 
Imóveis de São Paulo 
 
DTC - Depreciação por Tempo de Construção 
 
IA - Imóvel em Avaliação (ou Avaliando) 

IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano 

M2 - Metro quadrado 

MG - Média geral 

NBR - Normas Brasileiras 

PTAM - Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica 

R - Referenciais 

R.F.D - Resultado do fator de depreciação 

TG -Total Geral 

V.G.V - Valor global da venda  

V.G.L - Valor global da locação 

V.L - Valor da locação 

V.M - Valor médio 

V.V - Valor de venda 
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7. IMÓVEL AVALIANDO 
 

O imóvel objeto deste PTAM, de propriedade de DANILO SINI SCARPATO, descrito nos termos 
da matrícula nº 64.531 (Apartamento A1-31) e 63.943 (Box 93) do 2º Cartório de Registro de 
Imóveis de São Paulo, contribuinte municipal nº 020.080.0562-3 (Apartamento A1-31) e 
020.080.0870-3 (Box 93), está localizado à Alameda Barros, 399 - Apartamento nº A1 - 31 - 
Edifício Majorca e Box nº 93 no 2º subsolo do Bloco A3 do Conjunto Riviera - Santa Cecília - SP 
- CEP 01232-001, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 64.531 (Apartamento A1-31) 
e 63.943 (Box 93) do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, nos seguintes termos: 

 

IMÓVEL:  O Apartamento nº A1 - 31 - Edifício Majorca e o Box nº 93 no 2º subsolo do Bloco 
A3 do Conjunto Riviera, estão localizados à Alameda Barros, 399 - Santa Cecília - SP - 11º 
Subdistrito. 
 
APARTAMENTO nº A1 – 31, localizado no 3º andar do Bloco A1 do “Edifício Majorca”, situado 
na Alameda Barros nº 399 no 11º Subdistrito - Santa Cecília com a área útil de 121,31m², área 
comum de 19,75m², área total de 141,06m², cabendo-lhe no terreno a fração ideal de 
17,906m², equivalente a 0,4540%. 
 
Box número 93, localizado no 2º subsolo do Bloco A3 do Conjunto Riviera, situado na Alameda 
Barros nºs 391, 399, 405, 407, 413, 419, 423, 437, 451 e 459, esquina da Rua São Vicente de 
Paulo nºs 259, 267, 271 e 275, no 11º Subdistrito - Santa Cecília com a área exclusiva de 
15,82m², a área comum de 10,66m² e a área total de 26,48m², correspondendo-lhe a fração 
ideal no terreno de 3,360m² ou 0,0852%. 
 

 
  

8. VISTORIA 
 

O imóvel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor o Sr. Cristiano Rehder de Souza Leão, no 
dia 28/01/2020 às 14:00h. O Sr. Everaldo Félix, Porteiro do Condomínio em serviço, tentou 
contato com o Apartamento via interfone porém não obteve sucesso. Em seguida, chamou 
um funcionário do Condomínio, o Sr. Benedito Sérgio dos Santos - RG 35.803.758 que 
acompanhou a vistoria nas dependências do condomínio, elevadores, escadas, subsolos, 
áreas comuns e demais partes internas, sendo conferida a situação do prédio, verificada a 
idade do mesmo, analisado o estado de conservação, as avarias, as benfeitorias e a qualidade 
do material utilizado em sua edificação. 
 
Segundo o relato dos funcionários do Condomínio, o proprietário, Sr. Danilo Sini Scarpato, 
costumava visitar o imóvel uma ou duas vezes na semana, porém, não aparece no local há 
vários dias, o que prejudicou a vistoria interna do Apartamento e tornou necessária a 
utilização de outra unidade similar no mesmo Condomínio, como referência neste PTAM.   
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9. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

     Características descritivas do imóvel avaliando: 
 
 

Preliminares  
  

Data da vistoria 28/01/2020 

Acompanhada por Sr. Benedito Sérgio dos Santos - RG 35.803.758 

Qualificação do acompanhante Funcionário do Condomínio 

Endereço Alameda Barros nº 399 (Apartamento A1-31) e (Box 93) 

Cidade/UF São Paulo/SP 

CEP 01232-001   

Matrícula 64.531 (Apartamento A1-31) e 63.943 (Box 93) 2º RI 

Nº Contribuinte (Apto. / Box) 020.080.0562-3 / 020.080.0870-3 - respectivamente 

Área total (Apto. / Box) 141,06 m² / 26,48 m² 

Área privativa (Apto. / Box) 121,31 m² / 15,82 m² 

Área de uso comum (Apto. / Box) 19,75 m² / 10,66 m² 

Fração ideal (Apto. / Box) 0,4540% / 0,0852% 

  

  

Sobre o Terreno  
  

Frente 85,27 m 

Orientação cardeal Norte 

Extensão 52,67 m 

Topologia Plano 

Posição Esquina 

  

  

Sobre a Edificação  
  

Posição em relação à Rua Mesmo nível 

Quantidade de torres/blocos 3 

Quantidade de andares 22 andares Blocos A1 e A2; 11 andares Bloco B 

Quantidade de unidades 132, sendo 44 unidades por Bloco 

Quantidade de subsolos 2 
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Nota sobre a unidade em avaliação: 
 

Orientação das janelas principais: Norte 

Como não foi possível a vistoria da parte 
interna do IA, os parâmetros, dimensões e 
características físicas internas de unidades 
similares foram utilizados nesta avaliação. 

 

Segundo a planta do edifício, os Apartamentos do Bloco A1 de 
121,31m² são todos voltados para a frente do Condomínio e 
possuem originalmente 02 dormitórios, sendo 01 Suíte, 01 
banheiro social, Living para 2 ambientes, cozinha e área de 

serviço 
      

 

 
 

Idade 47 anos 

Idade aparente 30 anos 

Aspecto geral Médio padrão  

Revestimento da fachada Pintura com textura 

Entrada Principal  Portão e grade de ferro 

Guarita  Alvenaria com vidro temperado 

Esquadria janelas Alumínio 

Quantidade de elevadores sociais 1 por Bloco 

Quantidade de elevadores de 
serviço 1 por Bloco 

Entrada social de pedestre Sim 

Entrada de serviço Sim 

Entrada de veículo Sim 

Entrada de visitantes Sim 

Entrada veicular de serviço Não possui em caráter exclusivo 

Portaria 24h 

Interfone Sim 

Piscina Sim, pequena e sobre o Salão de Festas 

Salão de festas 2 (55 m²) com copas separadas 

Sala de jogos/Playground Sim 

Cinema Não possui 

Quadra Não possui 

Sauna seca Não possui 

Jardim Sim 

Churrasqueira Não possui 

Bicicletário Não possui 

Gerador  Sim (2) 

Hidrômetro individual Não possui 
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9.1. REGISTRO FOTOGRÁFIO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
          Foto 1 – Vista da fachada do Condomínio e do Bloco A1 onde está localizado o imóvel avaliando 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
        Foto 2 – Vista da portaria, portões e guarita                          Foto 3 – Vista da praça central e jardins 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

              Foto 4 – Vista do comércio no térreo                       Foto 5 – Comércio no térreo e o Bl. A1 ao fundo                        
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Foto 6 – Prédio do Salão de Festas com Piscina e Playground no terraço    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

              

     Foto 7 – Vista da Piscina e Solarium                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto 8 – Vista do Playground no terraço    
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HALL SOCIAL DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto 9 – Vista da porta do elevador à esquerda e à direita, a porta do IA    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto 10 – Vista da porta social do IA    
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Fotos 11 e 12 – Vista da Entrada se Serviço do IA    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                                           Foto 14 – Acabamento interno do elevador social    

 

 

 

 

 

 
       Foto 13 – Vista da escada do 3º pavimento   

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

7
0

2
0

-3
1

.2
0

1
4

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 8

8
D

6
4

B
1

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
C

R
IS

T
IA

N
O

 R
E

H
D

E
R

 D
E

 S
O

U
Z

A
 L

E
A

O
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
4

/0
2

/2
0

2
0

 à
s 

2
2

:4
6

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

1
4

0
5

3
0

3
  

  
 .

fls. 274

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

 1
09

27
68

-6
0.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

80
F

28
.

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
 M

O
U

S
S

A
 N

IC
O

LA
S

 S
K

A
F

 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

 3
0/

08
/2

02
2 

às
 0

3:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

15
15

10
84

   
  .

fls. 438



 

 

12 
 

PTAM CL 1012/2019 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA   

 

BOX Nº 93 NO SEGUNDO SUBSOLO 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
             Foto 15 – Box nº 93                              Foto 16 – Vista frontal do Box nº 93 no 2º subsolo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   Foto 17 – Vista do Hall do elevador e escadas no 2º subsolo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                  Foto 18 – Entrada e portões do 1º e 2º subsolo          Foto 19 – Rampa de acesso à saída 
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10. Características da Região 
 
 

O imóvel avaliando está localizado na Alameda Barros, 399, num quarteirão que compreende 

as Vias:  

 

R. São Vicente de Paulo, Av. Angélica e R. Baronesa de Itu.  
 

Vias principais:  Av. Angélica e Av. São João 

 
 

O local apresenta as seguintes características: 

 
 

 

Sobre a Região 

Quadra: F 080   Zoneamento:  ZEU/000 

Principal Via próxima:   Av. Angélica 

   

   
Elementos valorizantes nas proximidades 

(raio de 1mil metros) 
 Infraestrutura e serviços públicos 

   

20 Comércios variados (Lojas, Bazares)  Rua pavimentada 

10 Praças  Rede de gás 

Transporte Público: Ponto de ônibus a 100m 

e Metrô a 200m do condomínio 
 Rede de telefonia 

10 Padarias  Rede de eletricidade 

13 Supermercados  Rede de TV a cabo 

14 Academias  Rede de Internet/Banda Larga 

15  Pet Shops  Rede de água e esgoto 

7  Faculdades  

Em um raio de 2 e 3mil metros:  
8 Colégios de ensino fundamental e médio  

6 Hospitais e 11 Farmácias  

Shoppings: Higienópolis, West Plaza, Frei 

Caneca - Universidade Mackenzie 11 Agências bancárias/Bancos 24H  
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10.1 Registro Fotográfico da Região 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  Foto 2 – Clube Piratininga – em frente ao Condomínio 

        Foto 1 – Vista da Rua onde fica o imóvel avaliando             

          Foto 3 – Comércio Local – Churrascaria 
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                          Foto 5 – Colégio Equipe                               

 
 
 
 
 
 

        

                                          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

          Foto 4 – Comércio Local – Lojas variadas 

  Foto 6 – Estação Metrô Marechal Deodoro                    
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11. CONFRONTAÇÕES 

 

 

A descrição exata e suas confrontações estão melhor caracterizadas na Matrícula de nº 64.531 

(Apartamento A1-31) e 63.943 (Box 93) do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo e 

são parte integrante deste Parecer, sendo que as possíveis alterações estarão contidas nas 

averbações desse documento.  
 
 
 
 

    12. MAPA DE LOCALIZAÇÃO  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

13. VISTA AÉREA  
 
 
IMAGEM 1 – AMPLIADA 
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IMAGEM 2 – APROXIMADA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    

 

 

 

 

 

 

 

VISTA AÉREA 3D 
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14. METODOLOGIA UTILIZADA 
 
 

 

Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 

do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboração deste Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica e a realização da avaliação do imóvel objeto deste 

parecer, utilizou-se o: 

 

 

“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” 
 

 

Pelo método aplicado, foram levadas em consideração as diversas tendências e flutuações do 

Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos com atributos 

comparáveis, chamados imóveis referenciais, para compará-los com o imóvel em avaliação. A 

partir da ponderação dos dados obtidos, foi possível determinar o valor do bem imóvel. 

 

Nesse contexto, este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a 
avaliação de valor de imóveis. 

 

 

15. PESQUISA DE MERCADO – IMÓVEIS REFERENCIAIS - VENDA 
 
 

A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela comparação no mercado 

de outros 10 (dez) imóveis que apresentam elementos com atributos comparáveis. Estes 

imóveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estão 

identificados abaixo. 

 

 

15.1. R1 – Imóvel Referencial 1 
 

 
 

R$ 1.400.000,00   
Área privativa: 168,00M² 
Área total: 196,00M²  
47 anos 

Apartamento 182-A com 3 quartos à 
venda Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Entre novo e 
regular 
Link: 
https://www.zimoveis.com.br/imovel/bus
ca-por-codigo/76413 

Imóvel à venda na ZIMMERMANN 
imóveis Tel. 11 3914-5555 
https://www.zimoveis.com.br/ 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

7
0

2
0

-3
1

.2
0

1
4

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 8

8
D

6
4

B
4

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
C

R
IS

T
IA

N
O

 R
E

H
D

E
R

 D
E

 S
O

U
Z

A
 L

E
A

O
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
4

/0
2

/2
0

2
0

 à
s 

2
2

:4
6

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

1
4

0
5

3
0

3
  

  
 .

fls. 281

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

 1
09

27
68

-6
0.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

80
F

28
.

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
 M

O
U

S
S

A
 N

IC
O

LA
S

 S
K

A
F

 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

 3
0/

08
/2

02
2 

às
 0

3:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

15
15

10
84

   
  .

fls. 445



 

 

19 
 

PTAM CL 1012/2019 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA   
 
 
 
 

     15.2. R2 – Imóvel Referencial 2 
 
 

 

 
 

 

 

 

    15.3. R3 – Imóvel Referencial 3 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

R$ 1.400.000,00   
Área privativa: 168,00M² 
Área total: 196,00M²  
47 anos 

Apartamento 192 com 3 quartos à 
venda Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Entre novo e 
regular 
Link: 
https://www.zimoveis.com.br/imovel/bus
ca-por-codigo/81800 

Imóvel à venda na ZIMMERMANN 
imóveis Tel. 11 3914-5555 
https://www.zimoveis.com.br/ 

 

R$ 1.380.000,00   
Área privativa: 168,00M² 
Área total: 196,00M²  
47 anos 

Apartamento 193-A2 com 3 quartos à 
venda Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Entre novo e 
regular 
Link: 
https://www.zimoveis.com.br/imovel/bus
ca-por-codigo/106923 

Imóvel à venda na ZIMMERMANN 
imóveis Tel. 11 3914-5555 
https://www.zimoveis.com.br/ 
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     15.4. R4 – Imóvel Referencial 4  
 
 

 

 
 
 
 

15.5. R5 – Imóvel Referencial 5 
 

 
 

 
 
 
 
 

R$ 960.000,00   
Área privativa: 121,00M² 
Área total: 141,00M²  
47 anos 

Apartamento com 2 quartos à venda 
Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Regular 
Link: 
http://www.shprime.com.br/imovel/apart
amento-venda-sao-paulo-santa-cecilia-
riviera-higienopolis-2dormitorios-1suite-
1vaga-125m2/SH41133 

Imóvel à venda na SH PRIME imóveis 
Tel. 11 4750-2292 
http://www.shprime.com.br/ 

R$ 949.000,00   
Área privativa: 121,00M² 
Área total: 141,00M²  
47 anos 

Apartamento com 2 quartos à venda 
Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Regular 
Link: 
http://www.shprime.com.br/imovel/apart
amento-venda-sao-paulo-santa-cecilia-
2dormitorios-1suite-1vaga-
125m2/SH45878 

Imóvel à venda na SH PRIME imóveis 
Tel. 11 4750-2292 
http://www.shprime.com.br/ 
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     15.6. R6 – Imóvel Referencial 6 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

    15.7. R7 – Imóvel Referencial 7 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

R$ 1.590.000,00   
Área privativa: 168,00M² 
Área total: 196,00M²  
47 anos 

Apartamento com 3 quartos à venda 
Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Entre novo e 
regular 
Link: 
https://www.casamineira.com.br/imovel/
venda/apartamento-3-quartos-a-venda-
no-higienopolis-sao-paulo-sp/1387890 

Imóvel à venda na TÂNIA AMORIM 
imóveis Tel. 11 3255-1230  
https://www.taniaamorim.com.br/ 

R$ 1.380.000,00   
Área privativa: 168,00M² 
Área total: 196,00M²  
47 anos 

Apartamento com 3 quartos à venda 
Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Entre novo e 
regular 
Link: 
https://www.casamineira.com.br/imovel/
venda/apartamento-3-quartos-a-venda-
no-higienopolis-sao-paulo-sp/1405904 

Imóvel à venda na PMENDONÇA 
imóveis Tel. 11 96051-8751 
https://www.pimoveis.com.br/ 
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     15.8. R8 – Imóvel Referencial 8 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

Nota sobre os Imóveis Referenciais (RS):  
 
 
Os dados relativos aos anúncios dos imóveis referenciais foram obtidos através de pesquisa nos 
respectivos sites de busca de imóveis como: zapimóveis.com.br, imovelweb.com.br, 
vivareal.com.br e nos sites das próprias consultorias imobiliárias apresentadas em cada uma das 
referências informadas neste documento. 
 
 
 
 

17. ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 
 
 

 

Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram necessárias 
aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de realidades homogêneas 
para a conclusão apresentada. Seguem descrições dos cálculos aplicados. 

 
 

 
17.1. Quanto aos preços do tipo oferta 

 

 
Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, 
entende-se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao verdadeiro valor 
do imóvel, tornando-se necessária a adequação pela aplicação de um fator redutor para 
adequá-los ao valor de mercado. 
 

R$ 1.300.000,00   
Área privativa: 168,00M² 
Área total: 196,00M²  
47 anos 

Apartamento com 3 quartos à venda 
Santa Cecília - São Paulo/SP 
Alameda Barros, 399  
Estado da amostra: Entre novo e 
regular 
Link: 
https://www.casamineira.com.br/imovel/
venda/apartamento-3-quartos-a-venda-
no-santa-cecilia-sao-paulo-sp/713353 

Imóvel à venda na LOCAL imóveis Tel. 
11 96051-8751 
https://www.localimoveis.com.br/ 
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Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. Que versa: (“Os dados de oferta são 
indicações importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar 

superestimativas que, em geral, acompanham esses preços e sempre que possível, 

quantificá-las pelo confronto com dados de transações. ”), segue tabela com a aplicação 
do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas 
condições supra descritas. 

 

O cálculo da aplicação do citado fator redutor foi obtido pela aplicação da seguinte fórmula: 
 

 

 

 

 

 
Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociação” apresenta o valor a ser 
diminuído do valor do anúncio à ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna à sua 

direita, “Valor de mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imóvel referencial, 

já dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Área construída (m2)”. 
 
 
 
 

 
 
 
17.2. Quanto à idade dos imóveis 
 

 

As idades dos imóveis referenciais podem não ser as mesmas do imóvel avaliando, podendo 
apresentar, portanto, diferenças quanto ao percentual de vida útil de cada bem, o que torna 
necessária a homogeneização dos valores para representarem a realidade compatível, no 
sentido de se obter amostras comparáveis para aferição do valor em conclusão deste parecer. 
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Os imóveis referenciais mais novos que o imóvel avaliando serão depreciados e os imóveis 
referenciais mais velhos que o imóvel avaliando terão seus valores aumentados (valorizados).  
 
Em ambos os casos será usada a devida proporção de idade para se obter o valor que estes 
referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservação do imóvel avaliando. 
 

A base de cálculo será obtida pela aplicação das seguintes fórmulas, as quais se utilizam da 
tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer. 
 
 

 
 
Calculou-se a diferença de idade entre os imóveis referenciais e o imóvel avaliando e levou-
se em consideração que estes imóveis teriam uma vida útil de 70 anos para a identificação da 
idade percentual de vida do imóvel, pela aplicação da seguinte fórmula: 
 
 
 

 
 
 
 
A tabela apresenta a idade do IA (imóvel Avaliando), a qual foi considerada para a aplicação 
da fórmula acima nos cálculos realizados. 
 
 

A última coluna à direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada 
imóvel referencial já tendo sido aplicados os cálculos até então descritos e sua última linha 
abaixo apresenta a média aritmética desses valores.  
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Tabelas Apresentando os Dados de Homogeneização dos Imóveis Referenciais 

 
 

 
 
 
17.3. Resultado auferido 
 

 
Considerando a metragem quadrada do imóvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do 
metro quadrado (com base nos imóveis referenciais após adequação e homogeneização), obtém-
se o valor avaliado do imóvel objeto deste parecer, conforme segue: 
 
 

 
 
 
18. GRÁFICOS COMPARATIVOS DE VALORES DO IA E RS 

 
 
Seguem gráficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos cálculos até aqui 
apresentados e descritos. 
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O primeiro gráfico apresenta a comparação de valores brutos dos imóveis, ou seja, os seus 
valores integrais, na situação e condições de conservação em que se encontram e na região 
que se situam, conforme pesquisa mercadológica realizada. 
 
O segundo gráfico apresenta a comparação dos valores do metro quadrado de cada um dos 
imóveis neste parecer considerados, seja do imóvel avaliando, sejam dos imóveis referenciais. 
 
 
 
 
Em ambos os gráficos, na cor azul estão representados os imóveis referenciais (Rs) e na cor 
vermelha está apresentado o imóvel avaliando (IA), objeto deste parecer. Os imóveis estão 
apresentados nos gráficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, 
conforme dados pesquisados e considerados na avaliação ora realizada. 
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19. NOTAS 
 
 

 

Diversos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um imóvel, 
destacando-se inclinação do terreno, características desvalorizantes, tal qual área de 
alagamento e presença de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos 
influenciam o acrescimento do valor do imóvel pela característica de seu entorno pelas 
melhorias públicas desejáveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliação do imóvel objeto 
deste parecer, as possíveis influências supramencionadas não foram consideradas, uma vez 
que os imóveis referenciais obtidos se situam nas imediações do imóvel avaliando. 
 
Portanto, todos os imóveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, 
possuem a mesma proximidade com as características públicas valorizantes e desvalorizantes, 
tornando desnecessário, matematicamente, considerá-las, especificamente para este caso. 
 

 
20. TABELAS 

 

20.1. Tabela de Vida Útil de Imóveis 
   

 
 

 
  

  Lista de Vida Útil de Imóveis 
 

(Bureau of Internal Revenue) 

 

 
 

 

IMÓVEL TIPO PADRÃO 
VIDA ÚTIL 

 

(anos)  

   
 

     

 
BARRACO 

RÚSTICO 5 
 

 

SIMPLES 10 
 

  
 

  DE MADEIRA 45 
 

RESIDENCIAL CASA 
RÚSTICO 60 

 

ECONÔMICO, SIMPLES ou MÉDIO 70 
 

  
 

  FINO ou LUXO 60 
 

 
APARTAMENTO 

ECONÔMICO, SIMPLES ou MÉDIO 60 
 

 

FINO ou LUXO 50 
 

  
 

  ECONÔMICO ou SIMPLES 70 
 

COMERCIAL 
ESCRITÓRIO MÉDIO 60 

 

 

FINO ou LUXO 50 
 

  
 

 LOJA  70 
 

 ARMAZÉM  75 
 

  RÚSTICO ou SIMPLES 60 
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 GALPÃO MÉDIO 80 
 

INDUSTRIAL  SUPERIOR 80 
 

 
COBERTURA 

RÚSTICO ou SIMPLES 20 
 

 

SUPERIOR 30 
 

  
 

 FÁBRICA  50 
 

RURAL 
SILO  75 

 

DEMAIS CONSTRUÇÕES RURAIS 60 
 

 
 

BANCO   70 
 

HOTEL   50 
 

TEATRO   50 
  

 
 
 
 
 

 

20.2. Tabela de Estados de Conservação 
 
 
 

Esta tabela é usada para a localização dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a serem 
aplicados nas fórmulas utilizadas neste parecer. 
 
 
  
 
 

 

Tabela de Classificação do  
Estado de Conservação do Imóvel 

 
 

CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO 
  

Novo A 
  

Entre novo e regular B 
  

Regular C 
  

Entre regular e reparos simples D 
  

Reparos simples E 
  

Entre reparos simples e importantes F 
  

Reparos importantes G 
  

Entre reparos importantes e sem valor H 
  

Sem valor I 
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20.3. Tabela de Ross-Heidecke         
            

  Tabela de Ross-Heidecke para Depreciação de Imóveis     
            

 IDADE EM %   ESTADO DE CONSERVAÇÃO     

 DE VIDA A B C D E F G H   
            

 2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40   

 4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70   

 6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00   

 8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30   

 10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60   

 12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90   

 14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20   

 16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50   

 18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80   

 20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20   

 22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50   

 24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90   

 26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30   

 28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60   

 30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00   

 32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40   

 34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80   

 36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30   

 38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70   

 40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10   

 42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60   

 44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10   

 46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50   

 48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00   

 50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50   

 52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00   

 54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50   

 56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00   

 58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60   

 60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10   

 62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70   

 64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20   

 66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80   

 68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40   

 70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40   

 72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90   

 74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20   

 76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80   

 78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40   

 80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10   

 82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70   

 84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40   

 86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00   

 88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70   

 90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40   

 92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10   

 94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80   

 96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50   

 98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80   

 100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00   
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21. CONCLUSÃO 

 
 

Com base em pesquisa de imóveis com elementos e características comparáveis e por meio 
do tratamento técnico e ponderações dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneização que 
permitem a determinação do valor levando em consideração as diversas tendências e 
flutuações específicas do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da economia, 
conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imóvel objeto deste Parecer Técnico 
de Avaliação Mercadológica. 

 

 

VALOR DO IMÓVEL AVALIADO: R$ 949.407,66 
(Novecentos e quarenta e nove mil quatrocentos e sete reais e sessenta e 

seis centavos). 

 

 

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedido comercial que se 
louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 
características e localização socioeconômica semelhante, deve-se prever uma possível 
variação de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes 
do próprio mercado e de seu proprietário. 

 

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, e nos colocamos à 
disposição de V.S.ª para quaisquer esclarecimentos que se façam necessários. 
 

 

PTAM CL 1013/2020  emitido em:  4 de fevereiro de 2020 
 
 

 

Atenciosamente, 
 
 

 

 

 

________________________________ 

CRISTIANO REHDER DE SOUZA LEÃO 
Perito Avaliador e Vistoriador Judicial 
CRECI-SP   101758-F 

CNAI 26733 
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22. ANEXOS 

 
22.1. Anexos – Matrícula do Imóvel - Atualizada em: 27/01/2020 (19 Págs.) 
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22.2. Anexos – Certidão de Dados Cadastrais do IA  

 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

7
0

2
0

-3
1

.2
0

1
4

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 8

8
D

6
4

C
0

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
C

R
IS

T
IA

N
O

 R
E

H
D

E
R

 D
E

 S
O

U
Z

A
 L

E
A

O
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
4

/0
2

/2
0

2
0

 à
s 

2
2

:4
6

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
JM

J2
0

4
0

1
4

0
5

3
0

3
  

  
 .

fls. 313

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

 1
09

27
68

-6
0.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
B

80
F

28
.

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
 M

O
U

S
S

A
 N

IC
O

LA
S

 S
K

A
F

 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

 3
0/

08
/2

02
2 

às
 0

3:
21

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

15
15

10
84

   
  .

fls. 477



 

 

51 

 
PTAM CL 1012/2019 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA   

 
 

22.3. Anexos – Currículo do Corretor de Imóveis Emissor Deste Parecer 
 
 
 

CRISTIANO REHDER DE SOUZA LEÃO 
 

Qualificação:  Perito Avaliador Imobiliário e Vistoriador Judicial 
 

CRECI: 101758-F - 2ª Região (São Paulo)  -  CNAI: 26733 
 

Endereço: Rua Pedro Doll, 400 - Cj. 21, São Paulo - SP 
 

Contato: (11) 95407-7272 
 

E-mail principal:  crisleao@creci.prg.br  
 

E-mail alternativo:  cris@x3mconsult.com    
 
 

_____________________________________________________________________________ 

 
 
 

 
 

 

 
 

Experiência Profissional 
 
 

Perito Avaliador e Vistoriador de Imóveis cadastrado no CNAI – Cadastro Nacional de 

Avaliadores Imobiliários e Perito Judicial habilitado para emitir PTAM – Parecer Técnico de 

Avaliação Imobiliária 

 

Perito Judicial cadastrado nos Tribunais - TJSP e TRT, nomeado e disponível para atuar inclusive 

para os casos que envolvem Justiça Gratuita 

 

Atuante na área Imobiliária como Corretor de Imóveis desde 1996, responsável pela 

intermediação de diversas negociações envolvendo empresas nacionais e internacionais  
 

Participação e desenvolvimento de negociações com empresas de grande porte no segmento 

imobiliário visando compra e venda de ativos   

 

Especialista em Leilões de Imóveis Judiciais e Extrajudiciais, principalmente no que diz respeito 

ao ponto de vista da Análise dos casos, da Avaliação Mercadológica dos imóveis e da viabilidade 

comercial e financeira dos negócios analisados 

 

Análise Técnico-Consultiva de Investimentos e aquisições de empreendimentos comerciais e 

residenciais para Pessoas Físicas e Jurídicas 

 

Perito Integrante do Grupo de Avaliadores do CRECISP que desenvolve atividades de Avaliação 

de Prédios Públicos em caráter voluntário  

 

Co-fundador do Leilão ideal – Projeto de desenvolvimento pessoal e financeiro, destinado à 

educação e à formação de investidores e profissionais especializados em Leilões de imóveis - 

Site:  www.leilaoideal.com.br  
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Sócio Fundador da X3M Consult - Consultoria Especializada em Leilões de imóveis estabelecida 

em São Paulo, que presta serviços desde 1996 e é responsável por intermediar diversas 

aquisições de imóveis para investimento e moradia - Site:  www.x3mconsult.com 

 

_____________________________________________________________________________ 

 

Cursos e Especializações Recentes 
 
 

PROECCI - Programa de Educação Continuada para Corretores de Imóveis - Janeiro 2019 - 

Capacitação, Aprimoramento e Atualização  

 

Palestra: Eu Sei o Que Você Está Pensando... - Fevereiro 2019 - como ter melhores resultados 

profissionais utilizando a força de seus poderes mentais - Para Verificar a veracidade deste 

certificado consulte o site do CRECI 2ª Região pelo código 2015.9988.9284.4960 

 

Prevenção à Lavagem de Dinheiro - Março 2019 - elaborado pela equipe da Clínica de Direito 

Penal da Escola de Direito da Fundação Getúlio Vargas de São Paulo, em parceria com Conselho 

de Controle de Atividades Financeiras (COAF) e com o Conselho Regional de Corretores de 

Imóveis da 2ª Região - CRECI/SP. 

 

_____________________________________________________________________________ 

 

Línguas estrangeiras 
 
Fluente em Inglês e Espanhol Maio 2018 - Certificados: Advanced - B2-C1* (130 hours)  

Business -  C1* (144 hours) - Instituição: ABA English  
American and British Academy 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Apoio: 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 
 

Autor do livro: 

 

“Como Lucrar Com Leilões de Imóveis 

30 Respostas que você precisa ter” 

 

 
São Paulo - 2018 
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