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CERTIDAO DE CONSTATACAO,
REGISTRO FOTOGRAFICO E REAVALIACAO

Processo N°. 5034091-43.2014.4.04.7000 - EXECUCAO FISCAL
Exequente: UNIAO — FAZENDA NACIONAL

Executado: INCAPACK INDUSTRIA DE | CNPJ: 82.370.743/0001-18
EMBALAGENS PLASTICAS LTDA

Executado: CARLOS SCHNEIDER MOELLER CPF: 009.709.489-72
Executado: ENVAZZE EMBALAGENS PLASTICAS | CNPJ: 11.419.457/0001-51
LTDA

Executado: GAPLAST IMOVEIS LTDA CNPJ: 03.659.230/0001-55
Executado: INNPLAST INDUSTRIA PLASTICA | CNPJ: 05.761.896/0001-45
EIRELI

Valor da divida: R§ 9.291.997,43 (nove milhdes, novecentos e vinte e um mil, novecentos e

noventa e sete reais e quarenta e trés centavos), em 29 de abril de 2025.

1. CUMPRIMENTO DE DETERMINACAO JUDICIAL

Por determinagao 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 constatagio, registro fotografico e
reavaliagao dos bens, conforme informagdes a seguir:

2. DESCRICAO DO(S) BEM(NS)

Descrigdo do(s) bem(ns): Lote de terreno designado 17/18m resultante da unificacio dos lotes
nrs. 17 e 18, da quadra nr. 11, da Planta FAZENDA BOQUEIRAO, situada no Bairro do
Boqueirio, nesta Capital Curitiba/PR, medindo 30,00m, de frente para a rua Waldemar Kost, por

igual metragem na linha de fundo, onde confronta com o lote fiscal 031.000 e parte do lote 004.000,
tendo a extensio de 52,25m, da frente ao fundo, em ambas as laterais, confrontando no lado direito
de quem da mencionada rua olha, com os lotes fiscais 001.000, 002.000, 003.000 e parte do lote
004.000, e pelo lado esquerdo, confronta com os lotes fiscais 019.000 e 030.000; de formato
retangular, sem benfeitorias, com a area total de 1.567,50m?, cadastrado no Municipio de Curitiba,
pela indicagao fiscal: 86-056-032.000. OBS.: Conforme avaliagao, terreno plano, construgio em
alvenaria normal, com cerca de 20 anos de idade aparente, em bom estado geral de conservagao.
Imével matriculado sob o n® 50.380, no Cartério de Registro de Iméveis da 4* Circunscrigao de
Curitiba/PR. (RE) AVALIACAO: R$ 2.500.000,00 (dois milhées e quinhentos mil reais), em 07
de outubro de 2021.

Enderego do(s) bem(ns): Rua Waldemar Kost, n® 85, Boqueirio Curitiba/PR. (Recepcio pela
Rua Carlos Essenfelder, n® 350).

Depositario: Joao Marcelo de Luz Moeller. (telefone) (47) 99934-1187
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3. CONSTATACAO

Em constatacao # /oco 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 conservagao;

(X)) Regular estado de conservagao;

() Péssimo estado de conservagio.

() Nao foi possivel constatar o bem/outros

Trata-se de um imével urbano para fins comerciais. Conforme verificado via imagens de satélite, a
propriedade conta com dois galpdes: o Galpao 1, com aproximadamente 179,36 m? e 15 anos de
idade, e o Galpao 2, com cerca de 762,24 m? e 22 anos. Segue imagem abaixo para melhor

visualizagao:

Medir distancia
Cl'QUE no mapa para adicionar 20 seu caminho

Area total: 179,36 m* (1.930,61 f1%)
Distancia total: 54,21 m (177,84 pés)
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Ressalto que nao foi possivel realizar o ingresso nas dependéncias internas e, consequentemente, o
registro fotografico do interior, uma vez que o depositario, St. Joao Marcelo de Luz Moeller, recusou
o acesso do assistente desta Leiloeira Oficial ao local, conforme histérico de conversas via WhatsApp
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Diante do exposto, a presente avaliacio considerou, como base, a vistoria externa, analisando-se as

caracteristicas construtivas visiveis e a aparéncia geral da fachada, muros e patio.
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4. REGISTRO FOTOGRAFICO
Abaixo o registro fotografico realizado:

5. REAVALIACAO
5.1 Localizagao do Imovel

O imo6vel esta localizado na Rua Waldemar Kost, n° 85, Boqueirdo Curitiba/PR, sendo que a recepgao
ocorre pela Rua Carlos Essenfelder, n® 350.

A localizagao pode ser conferida através do link abaixo:
https://maps.app.goo.gl/zbEDmWTTt3tpq2sC9

Abaixo, imagem aérea da localidade:
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https://maps.app.goo.gl/zbEDmWTTt3tpq2sC9
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5.1.1 Localizagao via satélite (Google Maps):

A o
R Canosf'-%ggqfelder,
350, - Boquerao:
o .
AcCesso recente
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5.2 Pesquisa de Mercado

Visando atribuir um valor correto a area de terreno do imével avaliando, foram pesquisadas amostras

de lotes com caracteristicas semelhantes. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

5.2.1 Terreno a venda na Rua Waldemar Kost, 84, Hauer, Curitiba/PR, com area de 783,75m?, por
R$ 1.090.000,00, ou seja, R$ 1.390,75/m?.

B3 choves nomao l 8 moven | & Vel Arndie ' & trire
|
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Fale com o onunciante
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5.2.2 Terreno a venda na Rua Waldemar Kost, 1699, Hauer, Curitiba/PR, com area de 675,00m?, por
R$ 830.000,00, ou seja, R$ 1.229,63 /m?.

B chavesnamao

B Veicucs ¥: Anuncic

€« Anuncio 8 fotos Mapa Stroet View Nas proximedades

Fale com o anunciante

Rs 830.000 2L Q Rua Woldamar Kost. Q mensagem B Agendar visito
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5.2.3 Terreno comercial 2 venda na Rua Pastor Carlos Frank, 1346, Boqueirdo, Curitiba/PR, com
area de 762,00m?, por R$ 810.000,00, ou seja, R$ 1.062,99/m?2.

B chavesnamao
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5.2.4 Terreno a venda na Rua Tenente Francisco Ferreira de Souza, 3031, Hauer, Curitiba/PR, com

area de 1.440,00m?, por R$ 1.990.000,00, ou seja, R$ 1.381,94/m?2.

E3 chaves namao

h imdves a Veruo: o Anuncie

&« Anuncio 11 Fatos Mapa Stroet View Nos proximidodes

° Rua Tenonte Francizco
Ferreira De Souza 3031

RS 1.990.000

[ 1.440m* 0 L440m*
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5.2.5 Terreno a venda na Rua Carlos Essenfelder, 1466, Boqueirdo, Curitiba/PR, com area de
518,00m?, por R$ 497.000,00, ou seja, R$ 959,46 /m?>.
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5.2.6 Terreno a venda na Rua Cezinando Dias Paredes 467, Boqueirao, Cutritiba/PR, com area de
995,00m?, por R$ 1.500.000,00, ou seja, R$ 1.507,54/m?.
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5.2.7 Terreno a venda na Rua Bartolomeu Lourengo de Gusmao 5602, Boqueirao, Curitiba/PR, com
area de 393,00m?, por R$ 320.000,00, ou seja, R$ 814,25/m?.
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5.2.8 Terreno a venda na Rua Doutor Heleno da Silveira, 800 - Boqueirao, Curitiba/PR, com area de
1.100,00m?, por R$ 1.500.000,00, ou seja, R$ 1.363,64/m?>.

< Festive Casa Propri NCOMENtos v scobi W AR 1O
@B vivareal Alugar  Comprar estival Minho Casa Propria Longamento: Descobri Anunciar Financiamento  Ajuda l
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5.2.9 Terreno a venda no Bairro Boqueirio, Curitiba/PR, com area de 770,00m?, por R$ 1.219.000,00,
ou seja, R$ 1.583,12/m?.
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5.3 Média Aritmética
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Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 783,75 R$ 1.090.000,00 R$ 1.390,75
6.2 675,00 R$ 830.000,00 R$ 1.229 63
6.3 762 00 R$ 810.000,00 R$ 1.062,99
6.4 1.440,00 R$ 1.990.000,00 R$ 1.381,94
6.5 518,00 R$ 497.000,00 R$ 959 46
6.6 995,00 R$ 1.500.000,00 R$ 1.507 54
6.7 393,00 R$ 320.000,00 R$ 814,25
6.8 1.100,00 R$ 1.500.000,00 R% 1.363,64
6.9 770,00 R$ 1.219.000,00 R$ 1.583,12

VALOR MEDIO/M? R$ 1.254 81

DETERMINAGCAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M? DAS 9 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 9
MA = R$1.254,81/m?.

5.4 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada anteriormente, considerando um

intervalo de 15%, 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?
6.1 783,75 R% 1.090.000,00 R% 1.390,75
6.2 675,00 R%$ 830.000,00 R% 1.229 63
6.4 1.440,00 R% 1.990.000,00 R% 1.381,94
6.8 1.100,00 R$ 1.500.000,00 R$ 1.363,64
VALOR MEDIO/M? R$ 1.341,49

5.5 Adequagao de mercado

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

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de mercado, é necessario
efetuar depreciacao do valor inicialmente encontrado na pesquisa de mercado.
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Levando em consideracio os fatos destacados acima, sera considerado 10% (dez por cento) de
depreciagao por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final agregado do m* do imével avaliando
resulta em R$ 1.207,34.

6. VALOR DA AREA

Dessa forma, com base nos valores apresentados, nas analises realizadas e nas informacdes de

mercado expostas, conclui-se que o valor de mercado da area do imoével é assim determinado:

VALOR DA AREA = AREA DO IMOVEL X VALOR MEDIO DO M?
VALOR DA AREA = 1.567,50 m? X R$ 1.207,34
VALOR DA AREA = R$ 1.892.505,45

7. VALORACAO DAS AREAS CONSTRUIDAS

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

7.1 Média de valores

De acordo com o boletim do SINDUSCON/PR, com data base de 03/2026, verifica-se que, para
projetos comerciais do tipo GI — Galpao Industrial é de R$ 1.344,40/m?.

Ressalta-se que tais valores devem ser utilizados exclusivamente como referéncia para novos projetos,
constituindo base orcamentaria para constru¢oes que ainda serao executadas.

Em edificacbes 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 realizacio de manutengdes.

Considerando a explicagao citada acima, bem como que a edificagdao nao é nova, esta Leiloeira Oficial
devera depreciar o valor inicialmente encontrado para novos projetos.

Visando realizar essa depreciagio de forma condizente, tomaremos como base a tabela de ROSS-
HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE ¢ um método misto, que combina o estado de
conservagdao do imoével com a idade em percentual da vida util provavel, sendo o mais utilizado na
engenharia de avaliagdes.

Levando em consideracido a idade aproximada dos galpdes e com base na tabela e método citado, a
depreciagio dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado da construgio serdao
depreciados conforme as tabelas abaixo:
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Galpdo 1

Tabela de Ross-Heidecke

Devolive valores de indice de depreciscio indicados pely 1abels dit Ross-Hexdeacke

nstrugGes >

Dados 80 imove
Selucciooar 1ipo de mdvel

GALPAD (DEPOSITO) R

Indicae idatde 30 imovel (om anos)

% de vida at

Selnccionar estado de consesrvagdo

F - Fritim impuar s simples « Erpor e .

indice de depreciacio: 42.2

Galpiio 2

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciaciio mdicados pela tabela de Ross. Hewdecka

Instnacdos >

Dacos do mave!

Seleccionas Bpo de mdvwsl

GALPAD (DEPOSITD v

Indicar idade to Imdvel (em ancs)

]

% da vida Gl

Selecclonar estado de consarvacso

F - Eowe reparus singos o nportantes v

Indice de depreciacdio: 47.3

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagdao acima temos:
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a) Galpao 1:

Galpao 1: R$ 1.344,40 (valor para novos projetos do CUB) — 42,20% (indice de depreciagdao) =
R$ 777,06/ metro quadrado.

VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 179,36 m> X R$ 777,06
VALOR DA CONSTRUGAO = R$ 139.373,48

b) Galpao 2:

Galpao 2 R§ 1.344,40 (valor para novos projetos do CUB) — 47,30% (indice de depreciagio) =
R$ 708,50metro quadrado.

VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 762,24 m* X R$ 708,50
VALOR DA CONSTRUCAO = RS$ 540.047,04

8. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, analises e informagdes de mercado ja expostas, conclui-se que
o valor de mercado para o imével em questdo ¢ assim especificado:

VALOR IMOVEL = VALOR TERRENO + VALOR EDIFICACOES
VALOR IMOVEL = R$ 1.892,505,45 + R$ 139.373,48 + 540.047,04
VALOR IMOVEL = R$ 2.571.925,97

Limite inferior: R§ 2.314.800,00 | Limite superior R$ 2.829.200,00

9. ENCERRAMENTO

Sendo essas as informagdes obtidas na constatacao dos bens penhorados, esta Leiloeira Oficial
apresenta para analise e apreciagao deste D. Juizo.

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

Respeitosamente,

Curitiba/PR, 10 de abril de 2026.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial
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