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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 13¢ VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIAO
METROPOLITANA DE CURITIBA, ESTADO DO PARANA.

AUTOS N° 0005151-84.2004.8.16.0001 (Projudi)

Exequente: CONJUNTO RESIDENCIAL GRENOLBE.

Executado(s): MARIA HOKAMURA TAKAHATA e PAULO SERGIO K TAKAHATA.

Bilah Braytih, j4 devidamente qualificado nestes autos em epigrafo, na

qualidade de PERITO AVALIADOR JUDICIAL vem
respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, na qualidade de Perito
nomeado nos Autos acima mencionado, vem se manifestar sobre o (Mov.
128.1 e 237.1), conforme segue:
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MANIFESTACAO DO PERITO:

1) No (Movimento 128.1 e o 233.1) o executado(s) apresentou 12 quesitos
para serem respondidos pelo Perito, sendo que sdo repetidos nos
movimentos acima;
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1.1)

1.2)

1.3)

1.4)

1.5)

QUESITOS PERICIAIS DO EXECUTADO(s):

Qual é a localizagéo do imével?

R: Rua Professor Francisco Zardo, 526 Casa 04 ( Residencial
Grenoble) — Bairro Santa Felicidade — CEP. 82.320-000 —
Curitiba — PR.

A regiGo onde estd situado o imdvel é valorizada
comercialmente? Seria uma regiéo nobre da cidade?

R: O imével objeto da presente agdo fica no bairro Santa
Felicidade e préximo aos Restaurantes como Don Antonio,
Madalasso etc...

Quais séo as caracteristicas do imdvel?
R: Casa em condominio fechado com 02 pavimentos
medindo 205,47m2 de drea util.

Quantos metros quadrados possui o terreno?
R: Terreno possui 765,20m2 conforme registro de imdves da
99 circunscrigdo de Curitiba;

Quantos metros quadrados possui a casa?
R: Casa possui 205,47m2 de drea util.

conforme registro de iméves da 99 circunscri¢do de Curitiba;

41-3324-8888
e-mail: braytih@gmail.com

Rua Jo3o Negrdo, 731 | Ed. New York Building | 62 andar | sala 604

CEP 80.010-200 | Curitiba-Parana

Pagina 1.174

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVF2 XMT94 VCGJH VZZFU




PROJUDI - Processo: 0005151-84.2004.8;16.0001 - Ref. mov. 288.1 - Assinado digitalmente por Bilal Braytih:87553848972
27/03/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arqg: Manifestagéo do Perito

1.6)

1.7)

1.8)

Qual o valor do metro quadrado na regido em que estd
localizado o imével?

R: Nesse quesito o Perito levou em consideragdo o padrdo de
acabamento da casa que precisa de reparos e manutengdo,
padrdo de construcdo, idade aparente do imdvel, tudo isso
foi considerado no dia da diligéncia em final de de novembro
de 2022; O valor do metro quadrado atualmente é de RS
6.800 reais o metro quadrado;

Quantos cémodos o imdvel possui (exemplo quartos, suites,
salas etc.)? Essas caracteristicas influenciam na
precificagdo do bem?

R: Favor vide o Laudo Pericial (Mov. 228.1); e foi levado
muito em consideraco o padrdo de acabamento e
manutencdo da casa, devidamente ilustrado nas imagens
digitais do Laudo Pericial.

O imével apresenta boas condi¢des de manutengdo?

R: Conforme imagens digitais no Laudo Pericial (Mov. 228.1)
ndo apresentou boas condigbes de manutengdo
internamente como externamente;

1.9) Qual seria o porte do condominio onde estd localizado o
imével? O condominio possui dreas de lazer? Existe portaria?

R: Condominio bem localizado na charmosa Santa Felicidade.
De fécil acesso & avenida Toaldo Tulio e & Avenida Manoel
Ribas onde vocé encontra uma rica variedade da
gastronomia italiana, sim possui portaria no condominio.
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1.10) A estrutura do condominio influencia positivamente no valor
de mercado do imdvel?

R: A estrutura e a localizagdo influencia no valor;

1. 11) Os pareceres técnicos apresentados pelos Executados no
processo (vide mov. 45.2 e 45.3 do processo eletrénico) revelavam o valor
médio de mercado do bem na época em que foram apresentadas? Os
critérios de avaliagéo contidos nos pareceres séo adequados?

R: Os pareces apresentados em 2019 revelam o valor na época um
pouco acima do praticado em virtude do padrdo de construgdo e
acabamento da casa, mas ao final este signatdrio da justica ird atribuir o
valor atualizado para que foi e sempre serd imparcial com ambas as partes
do processo, como sempre atuou e atua hd mais de 14 (quatorze) anos
como auxiliar do Juizo.

1.12) Considerando as caracteristicas, a regiio em que esta
localizado em condominio e as condigées de manutengéo do imével, qual
seria o valor de mercado do referido bem?

R: Para o cdlculo levado em consideragdo o terreno do condominio somado a casa e o
seu padrdo de acabamento, construgdo e idade aparente da casa e a Metodologia
aplicada foi o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (com tratamento por
regressdo linear mltipla — Interferéncia Estatistica) na Norma NBR 14.653-2 (Avaliagdes
de Imdveis Urbanos), da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas).

Apds pesquisa de Mercado e utilizando o Método Comparativo Direto chegou-
se a um Montante atualizado de:

RS 1.635.000,00 (Um Milhéio Seiscentos e Trinta e Cinco Mil Reais).
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AR

Ficando a disposig¢éo deste r. Juizo.

Termos em que pede e aguarda deferimento.

Curitiba, 18 de margo 2024.

Assinado digitalmente

Bilah Braytih
Perito Judicial Nomeado
Gestor Imobiligrio - CRECI: 17.739 F
Perito Avaliador - CNAI: 4118 / COFECI.

Membro da CEFISP — Comiss&o de Etica - CRECI - PR. 62 REGIAO.
Especialista em Iméveis — Didrio das Leis — S&§o Paulo — SP.
MBA em Gest&o e Legislag&o Imobilidria — Faculdade FACET.
P6s-Graduado em Direito Imobiligrio - Universidade Positivo.
Bacharel em Direito — Uninter.
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Anexo |

Amostra utilizada
na Pesquisa de
Mercado e o nhome
da Imobiliaria
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-6-quartas-corn-garagem-pr-curitiba-
santa-felicidade-497m2-R52790000/id-16526754/
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Casa com 6 quartos a venda na Rua Professor Francisco Zardo, 526, Santa
Felicidade, Curitiba, 497 m2 por R$ 2.790.000

E‘i’)
Rua Professor Francisco Zardo, 526
Santa Felicidade, Curitiba

Casa Referéncia: AP530009

Excelente casa em condominio fechado, localizada no bairro de Santa
Felicidade.

A casa possui 6 quartos sendo uma suite master e 3 suites, uma
ampla sala no primeiro andar e outra no segundo, 6 banheiros, 1
lavabo, cozinha em conceito aberto e um grande espago gourmet
com churrasqueira.

O imovel fica proximo a Avenida Toaldo Tulio e Rua Manoel Ribas, ao
supermercado festval, mini preco, Pizza Hut e Abaré, trieste stadium e
1,6km do Restaurante Madalosso.
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Considerac@es Finais do Perito referente ao anuncio:

O imével de amostra de mercado possui com 497m2 de area util sendo
que possui 221,25m2 de area averbada na matricula. Sendo que pode ser
averbada a area restante, que dara muito trabalho e tempo para finalizar
a averbagdo, ou seja, 275,75m2 que faltam ser averbados isso desvaloriza
o imével porque na hora da venda em caso o futuro comprador da casa
venha a financiar com algum agente financeiro ndo sera levado a area de
497m2 (porque NAO esta averbada) e sim de 221,25m2 e a casa esta no
mesmo condominio do imével objeto do presente trabalho.
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RS 2.790.000 Simular parcelas

Casa com 6 quartos & venda na Rua Professor Francisco Zardo, 526, Santa Felicidade, Curitiba, 497 m2 por R$ 2.790.000 [+

7 Rua Professor Francisco Zardo, 526
Santa Felicidade, Curitiba

Cusa

Referéncia: AP530009
Excelente casa em condominio fechado, localizada no bairro de Santa Felicidade

A casa possui 6 quartos sendo uma suite master e 3 suites, uma ampla sala no primeiro andar e outra no segundo, 6 banheiros, 1lavabo, cozinha em
conceito aberto e um grande espago gourmet com churrasqueira.

Condominio possui portaria O imével com 497m2 de drea util com 221,25m2 de drea averbada

O imével fica proximo a Avenida Toaldo Tulio e Rua Manoel Ribas, ao supermercado festval, mini prego, Pizza Hut e Abaré, frieste stadium e 1.6km do
Restaurante Madalosso

Agende uma visita com nossos corretores

Informacdes do enderego

P B 9 Q
Ver no Mapa Street View Mercados Farmacias Academia Alimentagdo

Conheca o einterno da Rua De uma volta na facrcados na regido Fewmacias na regido Academias nd reglao Restaurantes e cafes na

Prolessor Franciceo Zardo 526 vizinhango de Sania felicidade do Sunta Felicdade dv Santa Felicidade regiao do Santu Felicidade

Area privativa

Closet Lavabo Lavanderia Atico Sala de estar Sala de jantar Jardim Suite com closet e hidromassagem Cozinha conceito aberto
CASAS3 [
Anunciante Bronze CQSC153

No portal desde setembro de 2023
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Anexo |l

Copia do Registro de
Imdveis do Imovel
Objeto da Presente Agao
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IMOVEL:—~ CASA N2 04, parlc integraote do GONJUNIO RESIDENCIAL CHENOBLE, nesta cidd

de, com a dreua construida privativa de 205,47w2, drea coustruida de uso cO
mum de 0,94m); drea construida toetal de 206,4lw2; drce de verreno comum de 141, 94m2
dred de ulilizagao exclusiva de terreno de 623,32m2, Arca de terveno total de 765,2
6m2, e fragio ideal do soln de 0,12648%, localizada de fronte para a rua interna de
acesso do condominio, sendc a quarta casa do lado esquerdo de quem pela Tua interna
entra.- Dite imdvel encontra-se edificado sobre o lote "B" da planta situada em San
ta Felicidade, negta cldade, medindo 85,90 wetros de frente para uma estrada antigE
mente sem denominacan, atual rua Francisco Zarde, por 93,00 wetros de fundos pelo —
lado direito de quem da rua olha o imével, onde limita com ¢ lote C; 88,00 metros =
de fundos pela lateral esquerda, onde limita com o lote A, tendo 48,00 metros de -/
larguza na linha de tundos, onde limita com o late A, com a drea total de 6,050,00-
m2.-Indicagdo Fiscal ny 99=~{20-007.000-8 Jdo Cadastro Municipal.-

PROPRIETARIA:~ MADALOSSO CONSTRUGDES CIVIS LYDA, com sede na Avenida Manocel Ribas =
n? 5.875, nesta cidade, inscrica no CNPI/MF.n20),9%1.265/0001-38.~

- Identificador: PJ6QN CAE7K KHG3Q BUXJ3

REGISTRO ANTERIOR:- Matricula 8.52Y% do Registvo Geral deste Servigo Registrador.-

OBSERVAGAO:~ As medidas e confrontagoes do imé\:_(’:_],,a_u.pra descrito foram indicadas pe
los int(zrn?f}aﬂﬂ'ﬁ; cod forme d/r_;;.rfﬁxna o Provimento 34/2000 da Corregedo

cia da Justiga deste Z:g?,"a;‘ refeW« dou fé.-Curitiba, 29 de Margo-
de 2.001.-(a) e -"____}g..‘;,gistrador.-
--l_' -~

conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TJPR/OE

R, 1/72.588.-Protocolizado sob n? 143.911 de 29.03.2.001.- De conlormidade com Con-/
trato por Iustrumento Particular de Compra e Venda, Financiamento com -
Carantia Hipotecdria ¢ Qutras Avengas, firmado nesca cidade, aos 19 de Margo de -/
2,001, do qual uma via fica arquivada, MADALOSSO CONSTRUGOES CIVIS LTIDA-acima quali
ficada, vendeu o imdvel objeto desta matricula, para PAULO SERGLO RUNIQ TAKAHATA o-
sua mulher MARIA HOKAMURA, TARAHATA, brasileiros, capazes, ele gerente executivo, -/
ela do lar, casados cm 30.0Ll.1982, pelo regime de comunhao pavcial de beus, portado
res das CI/RGs.n®s 1.171.058-Pr. ¢ 1.953.623-8-Pr, ¢ inscritos no CPF/MF. sob n¥¢s -
301.983,569~00 ¢ 040.625.439~724, ceepectivamente, residentes ¢ gomiciliados na Tra=-
vessa Nestor de Castro n? 231, apt? 1.304-A, Ceatro, nesta cidade, pelo pregv de R$
R$ 175.000,00 (Cento e seteata e cinco mil reais) pagos da seguinte forma:=-Recursos
do FGTS:-R$ 55.690,00; Com parte dos recursos de financiameata:-R$ 119,309,91.-Foi-
recolhido ¢ Funrejus, conflovme guia arquivada.-GULA-ITBI N2 451.435 sobre a avalia-
cao de RS 176./00,00.-CND-INSS ne 036152001-14001010, em data de 07.03.2.001.- Cer-
tidio de Tpitiutos. vlerais expedida em ddta de 07.03.2.001.-Custas:-R$ 161,70=(2156
VRC) .- é verdade dou Ed«*=Tlritiba, 29 de Margo de 2.001.- (a) - - - -

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVF2 XMT94 VCGJH VZZFU

Documento assinado digitalmente, ‘
Validacdo deste em htips:iprojudi.tjor.jus.br/projudi/

= o ﬁ}iﬁ/n&lstladnl.
R.2/72.588.-Protocolizadd sob n? 143.911 de 29.03.2.001.- De conformidade gom Con—/
trato mencionado no R.0l acima, PAULO SERGIO KUNIO TAKANATA e sua mu-/'
lber MARIA HOKAMURA TAKABATA-acima qualificados, deram em primeira e-espccial hipo-
reca o imdvel pbjeto desta matricula, em favor do BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA -
BRASIL 5/A, inscrito no CNPJ/MP.n® 13.870,.163/0001-84, scdiado na Avenida Antonio -
Carlos Magalhaes n? 2.728, Pituba, em Salvador-Bahia, pelo valor de R 119.309,91 -
(Cento e dezenove mil, trezentos ¢ nove reais ¢ noventa € um centavos) a ser pago -
no prazo de 180 meses, com juros a taxa nominal de 10,4815% ao ano e efetiva de 11,
00% ao ano.- Demais cldusulgs e condigoes tantes'do referido contrato.- Para —/
> {gula foi avaliado em R$176.700,00.
fade e dou £€,-Curitiba, 29 de Margo
Registrador.-
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