PODER JUDICIARIO ]
JUSTICA FEDERAL L __ Namero
Laudo de Reavaliacéo

Carta Precatdria n.

5003638-
12.2023.4.03.6181
Secdo Judiciaria __ Vara _N°do Processo Classe
a
séo Paulo 12° Vara Federal | 5441997.74.2020.4.04.7000
de Curitiba

Autor (Exeqliente, Expropriante, etc)

Ministério Publico Federal

Réu

Raul Henrique Srour

Localizacdo dos Bens

Rua Bernardo Sanches, 310, cs 02 — Cond. Villa Di Como, Real Parque

Interessada
Maria Cecilia Altenfelder Gomes de Oliveira

Eu, Jacqueline Mendonga Serafim, Oficial de Justica Avaliadora, em
cumprimento ao r. mandado anexo, expedido nos autos da Execugdo acima
referida, procedi a avaliacédo do(s) bem(s) a seguir descrito(s):

= Imével de matricula n. 203.562, do 15° Oficial de Registro de Iméveis de
Sao Paulo/SP:

Casa 02, integrante do condominio denominado Villa Di Como, situado na
Rua Bernardo Sanches, 310, no lugar denominado Paineiras do Morumbi,
30° Subdistrito, Ibirapuera, com areas privativas coberta de 271,370mz, e
descoberta de 82,130m2, mais as areas reais comuns coberta de 1,448m?2
e descoberta de 85,455m2, com area real total construida de 440,403m?,
equivalente a uma fragéo ideal de 0,250014 no terreno e nas partes de
propriedade e uso comum do condominio; a &rea de terreno exclusivo de
193,160m?, a area de terreno comum de 86,902m?2 e a area total de terreno
de 280,062m2.

Descrigao: Trata-se de um sobrado, com trés suites, sala de estar, sala de tv
com lareira, sala de jantar, lavabo, home theater com banheiro e varanda,
cozinha, area de servicos, dependéncia de funcionaria, e jardim externo. O
imovel constrito, de modo geral — com o mobiliario e demais itens agregados —
se encontra em boas condi¢des de funcionalidade e conservagéo (v. anexo).

Metodologia: Uma vez viabilizado o ingresso na residéncia para exame da
distribuicdo espacial interna do imével e de suas atuais condi¢fes, a avaliagio
ndo foi realizada com base no valor do metro quadrado para a regidao —
tampouco foi considerado o valor venal atribuido ao imével pela Prefeitura
Municipal de S&o Paulo. Em vez, tomou-se como critério fundamental a média
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aritmética dos valores atribuidos a edificagbes congéneres, situadas no
mesmo condominio/regido, por paginas de imobilidrias e empresas
especializadas na avaliacdo de imdveis naquele setor, além da opinido
técnica do Sr. Marcelo Toledo, executivo de vendas na imobiliaria Jardins &
Co. Imdveis —, cuja conclusao foi também adotada como parametro.

Numa observacdo preliminar, foi constatado que os valores atribuidos as
casas no condominio Villa Di Como oscilam conforme especificidade e
benfeitorias préprias de cada um dos imdveis — como arquitetura assinada,
spa/hidromassagem na parte externa, area gourmet equipada com
churrasqueira, balcdo e pia, qualidade e conservacdo da mobilia agregada
etc. Isso posto, verifiquei ter sido atribuido o valor de R$ 3.000.000,00 a uma
residéncia de caracteristicas aparentemente idénticas, situada no mesmo
condominio, pela imobiliaria LEF Properties®. Numa segunda pesquisa, foi
dado a imével congénere — se bem que de proporges ligeiramente menores
— o valor de R$ 3.600.000,00, pela imobiliaria Coelho da Fonseca?.
Finalmente, a Clicar! Iméveis oferece propriedade semelhante, com area
construida maior e benfeitorias importantes, a R$ 3.750.000,00%.

Em consulta técnica realizada junto ao Sr. Marcelo Toledo, executivo de
vendas na Jardins & Co. Iméveis, foi por ele informado que a casa n. 01 do
condominio Villa Di Como (matricula 206.561, do 15° CRI/SP) foi vendida no
més de marco/23 por R$ 3.600.000,00; o mesmo imével, no entanto, valeria
R$ 3.500.000,00 nos parametros atuais (junho/23)*.

Tem-se, portanto, que realizada a média aritmética entre os valores
adotados como parametro — (3.000.000,00 + 3.600.000 + 3.750.000,00 +
3.500.000,00 / 4) —, resulta 0 montante de R$ 3.462.500,00 (trés milhdes
guatrocentos e sessenta e dois mil e quinhentos reais).

TOTAL DA AVALIACAO: R$ 3.462.500,00 (trés milhdes quatrocentos
e sessenta e dois mil e quinhentos reais).

Sé&o Paulo, 29 de junho de 2023.

Jacqueline Mendonga Serafim
Oficial de Justica Avaliadora Federal
RF 8321

! https://www.lefpr.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-sao-paulo-real-parque-280m2-
3dormitorios-3vagas/PR32449 > acesso em 29 de junho de 2023, as 11h51.

2 https://www.coelhodafonseca.com.br/628108 > acesso em 29 de junho de 2023, as 12h10.

3 https://www.clicarimoveis.com.br/imovel/casa-de-356-m-com-3-quartos-real-parque-sao-
paulo/CA4985-2HA?from=sale#mapa > acesso em 29 de junho de 2023, as 12h17.

4 Consulta realizada mediante aplicativo de mensagens, diretamente ao Sr. Marcelo, entre os dias 23 e 29
de junho de 2023 (cf. anexo).
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