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CERTIDAO DE CONSTATACAO,
REGISTRO FOTOGRAFICO E REAVALIACAO

Processo N°. 5012296-44.2015.4.04.7000 - EXECUCAO FISCAL
Exequente: UNIAO — FAZENDA NACIONAL

Executado: AUTO VIACAO AGUA VERDE LTDA CNP]J: 76.524.412/0001-92
Interessado: FABRICIO ANTUNES TEIXEIRA CPF: 010.546.229-22
Interessado: LEANDRO ANTUNES TEIXEIRA CPF: 054.060.709-67
Interessado: MARIA FERREIRA DA SILVA TEIXEIRA CPF: 489.947.409-10

Valor da divida: R$ 4.179.105,84 (quatro milhdes, cento e setenta e nove mil, cento e cinco reais e
oitenta e quatro centavos), em 04 de marco de 2026.

1. CUMPRIMENTO DE DETERMINACAO JUDICIAL

Por determinagio judicial proferida pelo Meritissimo Doutor Juiz Federal, na Titularidade Plena da
19* VARA FEDERAL DE CURITIBA/PR, a Lecilocira Oficial Sra. JOYCE RIBEIRO,
regularmente inscrita na JUCEPAR sob o n°. 21/334-L, JUCESC AARC519 e JUCISRS 222/08, vém
pelo presente documento certificar que realizou a tentativa de constata¢do, registro fotografico e
reavaliagao dos bens, conforme informagoes a seguir:

2. DESCRICAO DO(S) BEM(NS)

Descrig¢do do(s) bem(ns): Lote de terreno 29-B/1-B, com a area global de 14.069,02m?, situado
na Cidade Industrial de Curitiba-Area Sul, localizada 2 rua Maria Quitéria e a rua Matias de
Albuquerque, da Planta Santa Amélia, ocupando parte da quadra 29, pertencente a Geroldo A.
Hauer e outro. A primeira demarcagao do poligonal esta junto a divisa com a area 29-A e a rua Maria
Quitéria. Fixada esta posicdo como marco inicial, isto é, O=PP, ponto de partida da referida
poligonal e seguindo ao sul de quem da rua olha, com a distancia de 76,66m esta o marco n°.1, esta
distancia de 161,46m esta o marco n°. 2, esta divisa confronta com a area 1, pertencente a URBS —
Urbanizacio de Curitiba S/ A, voltando ao Norte com uma distancia de 114,47m em linha reta esta
o marco n°. 3, confronta esta distancia em aprte com a area 1 e parte com o remanescente da quadra
29 da Planta Santa Amelia e finalmente a Oeste com uma distancia de 211,41m em linha quebrada
o ultimo marco, o fechamento da poligonal ¢ feito neste ultimo marco fazendo-o coincidir com o
inicial, ou seja, OPP=4, esta ultima distancia confronta em toda sua extensao parte com a rua Maria
Quitéria e parte com a rua Matias de Albuquerque. OBS.: Conforme avaliagao ha edifica¢oes
parcialmente demolidas (ndao averbadas na matricula). Edificacdes: Conforme vistoria realizada,
verificou-se a existéncia de duas edifica¢oes, sendo uma que era utilizada como sede administrativa,
e outra como guarita (lado esquerdo da imagem); uma estrutura tipo galpao, que era utilizada como
barracao para oficina (lado direito da imagem), além de outras benfeitorias que seriam a rampa de
manutencao de 6nibus e o “lavador”. 1. Sede administrativa/escritério — possui dois pavimentos
(térreo e 1° andar), cuja metragem aproximada é de 700m?, conforme medi¢ao obtida do programa
Google Earth Pro. 2. Guarita — localizada na entrada (portao situado na Rua Marcelo José Lohn, 37),
possui metragem aproximada de 65m?, conforme medi¢ao do programa Google Earth Pro. 3.
Galpao/Barracao para oficina — com metragem aproximada de 1.018m?, conforme mediciao do
programa da plataforma https://geocutitiba.ippuc.org.br/mapacadastral/, da Prefeitura Municipal
de Curitiba. Imével matriculado sob o n® 23.728, no Registro de Iméveis da 6* Circunscrigao de
Curitiba/PR.
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Enderego do(s) bem(ns): Rua Marcelo Jose Iohn, n° 37, (coordenadas 25.491181, -49.332121),
Curitiba/PR.
Depositario: MARCOS MARTINI

3. DATA DO LEILAO
1° LEILAO: dia 28/05/2026 as 13:00 horas, por preco igual ou superior ao da avaliagio, com

pagamento somente 2 vista.

2° LEILAO: dia 11/06/2026 as 13:00 horas, pelo maior lance, desde que ndo inferior a 60% do valor
da avalia¢ao, com pagamento somente a vista.

3° LEILAO: dia 18/06/2026 s 13:00 horas, pelo maior lance, desde que ndo inferior a 60% do valor
da avaliacdo, com pagamento somente a vista.

4° LEILAO: dia 25/06/2026 4s 13:00 horas, pelo maior lance, desde que ndo inferior a 60% do valor
da avalia¢ao, com pagamento somente a vista.

Local: Exclusivamente através site www.jtleiloes.com.br.

4. CONSTATACAO

Em constata¢do in loco na data de 22/01/2026, foi verificado que o bem penhorado apresenta o
seguinte estado de conservagao:

() Otimo estado de conservacio;
() Bom estado de conservacio;
(X) Regular estado de conservagao;
() Péssimo estado de conservagio.

() Nao foi possivel constatar o bem/outros

MOTIVO:

Trata-se de diligéncia realizada em imével que contempla grande terreno urbano, de formato
irregular, localizado na Zona Oeste da cidade de Curitiba/PR, em regiio que serve como zona de
transicdo urbana entre areas mais densas e vias de ligacio para a Cidade Industrial, possuindo
predominancia residencial, comércios locais e barracSes voltados a area industrial e transportadoras.

Durante a diligéncia, nao foram encontrados ocupantes. O imoével, embora murado, contava com
espacos que possibilitava a visualizagao e fotos interna, que indicaram que as edificagbes existentes
estao em precario estado de conservagao.

4. REGISTRO FOTOGRAFICO

Abaixo algumas fotos do bem constatado para melhor entendimento:
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5. REAVALIACAO

5.1 Imagem Aéreas
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5.2 Localizacao do Imovel

O imovel esta localizado na esquina das ruas Marcelo José Iohn e Maria quitéria, com faixas ainda em
outras vias menores.

Maps Cadastral

A localizacao pode ser conferida através do link abaixo:
https://maps.app.goo.gl/tVnFIR8qXk2Qj4707.
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5.3 Pesquisa de Mercado

Visando atribuir um valor de mercado condizente com a realidade imobiliaria local, realizou-se o
levantamento de amostras de terrenos com caracteristicas similares aos imoveis objeto desta
constatacao. Abaixo, pesquisas de mercado contendo os dados coletados para a fundamentagao da

reavaliacao:

5.3.1 Terreno a venda no bairro Portao em Curitiba/PR, com drea de 770,79m?, por R$ 1.430.000,00,
ou seja, R$ 1.855,24 /m?.
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5.3.2 Terreno a venda no bairro Portio em Curitiba/PR, com area de 770m?, por R$ 1.490.000,00,
ou seja, R$ 1.935,06/m?.
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5.3.3 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com drea de 1.662,00m?, por

R$ 3.000.000,00, ou seja, R$ 1.805,05/m?.
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5.3.4 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com drea de 4.005,00m?, por
R$ 6.600.000,00, ou seja, R$ 1.647,94/m?.
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5.3.5 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com éirea de 760,00m? por
R$ 936.000,00, ou seja, R$ 1.231,58/m?2.

?M Comprar « Alugar « Saewgos Euscar mrobibnas Notitcaches )  Meuscontaces [0 Ansrcine m

Notas pessosts B Cuutaw smincio

Venda RS 936,000  wr wvswr e o pregs samer

& amb Miton S 1o 3500, Fapendnha. Curmiba

=
£ g & " . ¥ Contate 0 amunciante
i £ £ 3 % &
o

> DA Qe 19 CCPTICNI0 IS0 TR IOV BT LD
2 o o s
» o
4 4
o &
. - £ @ <

o
: ’ & =
Contato por Whatihgp ©
| 40 5waw, ek 10 e Yy § ycie p ge b
760 ' st Rl 2 Frerden

Temreno & venda - na Fazendinha

Cagn waives
4% Vero tetefone
Agroverte anse uper cportuvdade e dqurk 2 bamnss s & 4 ro Facendinde - 2511 - 20RA SESDENCAL 3 * .
Ly bermena Comm Wm Cete ST DO B30 8 DU taTan0 Diens © mrado Ambos terena) D vends umics
Agerde | s vatal

Frsots - 41 Ver dedos
e dwaoriho comphena

Perguntas para a imobilldria
SEIRCI0NY UMS DU WIS DRDLITAL U SS0EVS 3 958 ConsulTa

s hpocrml? KU posio watar? Quit & valer 20 Casdoaing? Qual sstr

Informacdes da imobilidria
Capel Imévels

'('02 Joyce Ribeiro

LEILOES OFICIAIS

jrieiloes br - jrleiloes

@joyceribeiroleilosic




il

5.3.6 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com drea de 7.090,00m?, por
R$ 8.200.000,00, ou seja, R$ 1.156,56 / m?.
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5.3.7 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com drea de 7.087,00m?, por
R$ 8.200.000,00, ou seja, R$ 1.157,05/m?.
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5.3.8 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com drea de 1.048,00m?, por
R$ 1.600.000,00, ou seja, R$ 1.526,72/m?.
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5.3.9 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com drea de 4.375,00m?, por
R$ 1.999.999,00, ou seja, R$ 457,14 /m?>.
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5.3.10 Terreno a venda no bairro Fazendinha em Curitiba/PR, com area de 500,00m?, por

R$ 680.000,00, ou seja, R$ 1.360,00 /m?.
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5.4 Média Aritmética
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Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
1 770,79 R$ 1.430.000,00 R$ 1.855 24
2 770,00 R$ 1.490.000,00 R$ 1.935,06
3 1.662 00 R$ 3.000.000,00 R$ 1.805,05
4 4.005,00 R$ 6.600.000,00 R$ 1.647.94
5 760,00 R$ 936.000,00 R$ 1.231.58
6 7.090,00 R$ 8.200.000,00 R% 1.156,56
7 7.087,00 R$ 8.200.000,00 R$ 1.157.05
8 1.048,00 R$ 1.600.000,00 R§ 1.526 72

9 4 375,00 R$ 1.999.999 00 RS 457 14
10 500,00 R$ 680.000,00 R$ 1.360,00
VALOR MEDIO/M? R$ 1.413,23

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)

MA = SOMA DO R$ DO M? DAS 10 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 10

5.5 Média Final

MA = R$ 1.413,23 /m?.

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada anteriormente, considerando um
intervalo de 20%, para mais e para menos, eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro
com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?

4 4.005,00 R$ 6.600.000,00 R$ 1.647 94
5 760,00 R$ 936.000,00 R$ 1.231,58
6 7.090,00 R$ 8.200.000,00 R$ 1.156,56
7 7.087,00 R$ 8.200.000,00 R$ 1.157,05
8 1.048,00 R$ 1.600.000,00 R$ 1.526,72
10 500,00 R$ 680.000,00 R$ 1.360,00

VALOR MEDIO/M? R$ 1.346,64

5.6 Adequagao de mercado

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de imovetis, os valores obtidos
nos anuncios nao representam o seu real valor, isso porque muitas vezes 0s imoveis possuem seus
valores ampliados para que o vendedor possa ter uma margem razoavel de negociag¢ao. Muitos ainda,
anunciam imoveis ja com valores superiores para que possa aceitar permuta por outros imoéveis,
veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de mercado, é necessario
efetuar deprecia¢ao do valor inicialmente encontrado na pesquisa de mercado.
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Levando em consideragao os fatos destacados acima, sera considerado 15% (quinze por cento) de
depreciagao por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final agregado do m?> do imével avaliando
resulta em R$ 1.144,64.

VALOR DA AREA = AREA DO IMOVEL X VALOR MEDIO DO M?
VALOR DA AREA = 14.069,02 m? X R$ 1.144,64
VALOR DA AREA = R$ 16.103.963,05

6. VALORAGCAO DA AREA CONSTRUIDA

Antes de atribuir valor a area construida, é importante a analise do tipo de benfeitoria, suas
caracteristicas e estado de conservacao.

6.1 Média de valores

De acordo com o boletim do SINDUSCON/PR, com data base de 03/2020, verifica-se que, para
projetos comerciais do tipo GI — Galpio Industrial é de R$ 1.344,40/m?.

Ressalta-se que tais valores devem ser utilizados exclusivamente como referéncia para novos projetos,
constituindo base or¢amentaria para construgdes que ainda serdo executadas.

Em edificagbes novas, o construtor pode implantar as benfeitorias de forma personalizada,
adequando-as as suas necessidades especificas. Ademais, construgdes recentes demandam, em regra,
um periodo significativamente maior para a realizacao de manutengoes.

Considerando as premissas ja expostas, bem como o fato de que grande parte das edificagdes ou foram
deterioradas ou estio em estado de abandono, esta Leiloeira Oficial devera aplicar depreciacao sobre
o valor inicialmente apurado para novos projetos, bem como desqualificar as edificagdes precarias,
tendo em vista que, inclusive, estas tendem a ser demolidas.

Para a realizagao dessa depreciagao de forma tecnicamente adequada, adota-se como referéncia a
Tabela de Ross-Hezdecke. O critério de Ross-Heidecke consiste em um método misto que combina o
estado de conservagao do imével com a sua idade, expressa em percentual da vida util provavel, sendo
amplamente utilizado na engenharia de avaliacGes.

No tocante as benfeitorias existentes no imével, verifica-se que se tratam de edificacGes antigas, com
cerca de 40 anos, com elevado grau de depreciagao fisica e funcional, decorrente ndo apenas do
decurso natural do tempo, mas também da auséncia de manuten¢ao adequada ao longo dos anos.
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Tabela de Ross-Heidecke
Deyvove valores ge Ingice de deprecingao indicados pels tabeta de Ross-Meidecke

Inatnacdes >

Dades do movet

Seleccwonar tpo de smoved

GALPAD DEPOSITO)

Indices idade 00 imdvel [em anoa)

40

% de vuda el

54

Seleccionar estado de conservagio

H - Enbew reparon anportandes & &/ yaky

Indice de depreciagio: 86.6

Subtraindo o percentual de depreciacio acima temos: R$ R$ 1.344,40/m? (valor para novos projetos
do CUB/RS) — 86,60% (indice de depreciagao) = R$ 180,15/m?

Barracao — 1.018,00m?:
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Guarita — 65,00m?:

6.2 Valor final das construgdes

Somando-se a area das 3 edificagoes, temos 1.783,00m?, os quais sdao calculados da seguinte forma:
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 1.783,00m? X R$ 180,15

VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 321.207,45

7. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos dados apresentados, conclui-se que o valor de mercado para o imdvel em questio é

assim especificado:
VALOR IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DAS EDIFICACOES

VALOR IMOVEL = R$ 16.103.963,05 + R$ 321.207,45

VALOR DO IMOVEL = R$ 16.425.170,50

Limite inferior: R§ 14.782.500,00 | Limite superior R$ 18.067.500,00
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8. ENCERRAMENTO

Sendo essas as informagoes obtidas na constatagio dos bens penhorados, esta Leiloeira Oficial
apresenta para analise e aprecia¢ao deste D. Juizo.

Sendo o que tinha para o momento, reitero votos de apreco e admiragao.
Respeitosamente,

Curitiba/PR, 06 abril de 2026.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial

contato@jdeiloes.com.br - jrleiloes.com
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