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PODER JUDICIARIO

JUSTICA FEDERAL

AUTO DE REAVALIACAO DE IMOVEL

192 Vara Federal de Porto Alegre

Processo n2 5004348-71.2017.404.7100-RS

Mandado n2 710022331876

Exequente: UNIAO — FAZENDA NACIONAL

Executado: REDE RIOGRANDENSE DE EMISSORAS LTDA

Local da diligéncia: Rua Orfanotréfio, 711, bairro Santa Tereza — Porto Alegre - RS.

No dia 15 de julho de 2025, as 15h, REAVALIEI o imdvel abaixo descrito:
Descrigao Oficial:

REGISTRO DE IMOVEIS DA 2." ZONA — P. ALEGRE
LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL - POV

PORTO ALEGRE, O1 de novembrq\f/ikdel37 8 1 24.770

24,770
— MATRICULA =

Imével:Um terreno com a area superficial fle 4,978mq62, cuja descricﬁo pe
rimetral € a seguinte: partindo de um Gento localizado a 661lm22 do ali -
nhamento fmpar da rua Sepé Tiarajl, no sentido Sudoeste, pelo alinhamen-
to fmpar da rua Urfunutr&[io, segue a divisa o rumo de 119,37' e 43" NO,
em linha reta, na extensio de 8OmOO, fazendo divisa com lerreno de pro -
priedade da Sociedade de Educac¢io Ritter dos Reis; a seguir; toma a divi
sa o rumo de 782, 22' e 17" S50, em linha reta, na extensio de 60m00, limi
tando-se com propriedade da Sociedade de Educac¢io Ritter dos Reis; a
seguir toma a divisa o rumo de 119, 37' e 43" SE, numa extensio 84m84 -
limitando-se, ainda, com a mesma propriedade da Sociedade de Educacio -~
Ritter dos Reis; a seguir toma a divisa o rumo de 759, 15' e 14" NE, em
linha reta, numa extensiao de 35m63, limitando-se com o alinhamento impa:
da rua Orfanatrofio; a seguir, passa a divisa a desenvolver-se em curva
2 esquerda, naquele mesmo sentido, numa extensido de 24m60, com um raio
de 231m00, limitando-se, sempre com o alinhamento impar da rua Orfenatré
fio, até encontrmr o ponto inicial da descrig¢do.

Quarteirio: Ruas Orfanatrofio, Sepé Tiaraji, Dona Malvina e Avenida Fran
co.

Bairroi Santa Teresa.
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REGISTRO DE IMOVEIS DA 2." ZONA — P. ALEGRE
LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL

FLS, MATRICULA

1v 24,770

CREDOR: Banco Auxiliar Sociedade Anonima, CGC 60.885,100/0001-74, séde na
cidade de Sao Paulo, Estado do mesmo nome,

DEVEDOR: Rede Riograndense de Emissoras Limitada, séde nesta capital, CGC
89.403.075/0001-27. AVALIAGAO: CR$ 5.0002.983,15

VALOR total: CR$ 2.694.256,87, sendo o prazo e juros assim convencionado.
CRS 1.365.506,87 JUROS: 2,75% acima da Interbank Rate Of. Lon-
dres, PRAZO: 7 parcelas semestrais, a primeira em 4-10-1979 e
ultima em 3-7-1982, CR% 1.298.750,00 JUROS: 1,25% acima
da Interbank Rate Of Londres PRAZO: 4 parcelas semestrais,a

primeira em 28-3-1980 e ultima em 3-7-1982.

Em 30-7-1979 Escrev. gk N7 e
ol @il o ; Cezn _Z =4 =
Prot. 96,596 Co rme requeri-

Av.4/24.770 CONSTRUCXO 6
mento, datado de 15-9-1981, e fotocopia da carta de habitagao n? 121.071,

de 11-R8-1981, sobre o terreno desta matricula, foi construido um prédio

comercial, que recebeu o ng_?ll da rua Orfanotrofio.

Em 21-9-1981 Escrev..( ;) e /h-/§7(
51)41949(9Ck e /

Av.5/24,770 LIBERACXO hipoteca R.3 Prot. 114,251

Conforme termo de liberagao datado de 3-8-1982, fica o imovel desta natti

cula, liberado do onus hipotecario objeto do R.3.
= o’
Em 25-8-1982 Escrev. g ol (M

4 LI /

Reavaliagcao

Reavalio o im6vel em R$ 16.249.000,00 (dezesseis milhdes, duzentos e quarenta e nove mil
reais) pela aplicacdo do Método Evolutivo-Comparativo, o qual atribui o valor do imével pelo
somatorio do valor do terreno a das benfeitorias, conforme Norma ABNT 14653-2, tendo em

vista tratar-se de prédio comercial.

Mario Augusto Silva Marques. Oficial de Justiga Avaliador Federal, Matricula n. 11.397.

DEMONSTRATIVO DE REAVALIACAO

(Método Comparativo e Método Evolutivo)
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IMOVEL 1 IMOVEL 2 IMOVEL 3
ANUNCIO chavesnamao.com.br/imovel/te | vivavareal.com.br/imovel/lote- chavesnamao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-RS-porto-alegre- | terreno-santa-tereza-bairros- rreno-a-venda-porto-alegre-
santa-tereza-2363m2- porto-alegre-1870m2-venda- santa-tereza-4880m2-
RS2760000/id-7427703/ RS2500000-id- RS4000000/id-11411051/
2659083923/¢source=ranking%
Crp
ENDERECO Rua Hipdlito da Costa, 177, Rua Dona Ondina, bairro Santa Rua Hipdlito da Costa, 442,
bairro Santa Tereza, Porto Tereza, Porto Alegre - RS bairro Santa Tereza, Porto
Alegre - RS Alegre - RS
BAIRRO Santa Tereza Santa Tereza Santa Tereza
AREA 2.363m?2 1870m? 4.880m?
VALOR RS 2.760.000,00 RS 2.500.000,00 RS 4.000.000,00
ANUNCIADO
VALOR POR RS 1.168,00/m? RS 1.337,00/m? RS 819,00m?
METRO
QUADRADO

Determinagdo do valor do terreno: O valor de mercado para o terreno de 4.978,62m? foi

obtido através de consulta em imobilidrias na internet (conforme anuncios exemplificativos

acima) no valor do CUB de aproximadamente RS 1.108,00 m2, perfazendo o total de RS
5.516.000,00 (cinco milhdes, quinhentos e dezesseis mil reais) [RS 1.108,00 x 4.978,02 m2]
por tratar-se de terreno localizado em area urbana, em via asfaltada servida de 6nibus e

lotagdo, ao lado de uma Universidade, préoximo a colégios particular e publico, bem como a

Avenida Tronco e ao Bourbon Teresdpolis:

CALCULO DO VALOR DO TERRENO
AREA: 4.978,62 M2

VALOR DO M2: R$ 1.108,00

VALOR DO TERRENO: RS 5.516.000,00 (cinco milhdes, quinhentos e dezesseis mil reais).
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Determinagdo do valor das Benfeitorias:

Para valorar as edificacdes considerei como referencial o valor do custo unitdrio basico da
construcgdo civil — CUB, obtido na pdgina eletrénica do Sindicato da Construcdo Civil do Rio
Grande do Sul — SINDUSCON-RS, com os respectivos valores relativos ao més de junho de
2025: para a drea comercial, utilizei o indice para a area administrativa, o indice CAL — 8
(Comercial Andar Livres) de R$ 3.383,72/m2.

Sobre os valores obtidos com o custo de reproducdo da obra nova foi aplicado percentuais de
depreciagao de 51,5%, 24,7% e 5,62%, conforme tabela de depreciacdo da Tabela Ross-
Heidecke, considerando os seguintes critérios:

Estado do bem: REGULAR (classificagdo C)

Percentual de vida decorrido: 51,5%, 24,7% e 5,62% (aproximadamente 41 anos de
construcdo do prédio A e o percentual menor para as construgcdes mais novas), considerada a
estimativa de vida util de 70 anos admitida na pratica de avaliagdo.

Observagao: As metragens das benfeitorias tiveram como base o Laudo Pericial do Engenheiro
— Luiz Alberto Alves Ribeiro que encontram-se no processo n. 5004348-71.2017.404.7100.

CALCULO DO VALOR DA CONSTRUGAO

PREDIO “A” ou PREDIO “da TV”: tem dois andares, funciona a drea administrativa, emissora
de radio, estudio de televisdo, salas e banheiros (esta benfeitoria encontra-se registrada na
matricula do imovel).

AREA CONSTRUIDA: 1455,17 M2

VALOR DO CUB/ M2: RS 3.383,72

CUSTOS DE REPRODUGAO: RS 4.923.887,00
BENFEITORIAS DEPRECIADAS( -51,50 %): RS 2.535.801,00

VALOR DAS CONSTRUGOES: RS 2.388.086,00
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CALCULO DO VALOR DA CONSTRUGCAO

PREDIO “B” ou PREDIO “do JORNAL”: que tem trés andares, mais um sétdo [uma sala], sem
elevador; funciona o setor comercial [mais a Presidéncia] e o administrativo, salas e banheiros;
no setor térreo encontram-se as maquinas que imprimiam o jornal.

AREA CONSTRUIDA: 2.813 M2

VALOR DO CUB/ M2: RS 3.383,72

CUSTOS DE REPRODUGAO: R$ 9.518.404,00
BENFEITORIAS DEPRECIADAS( -24,70 %): RS 2.351.045,00

VALOR DAS CONSTRUGOES: R$ 7.167.000,00

CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO

Fundos ou Anexo do PREDIO A, obra inacabada:
AREA CONSTRUIDA: 369 M2

VALOR DO CUB/ M2: RS 3.383,72

CUSTOS DE REPRODUGAO: R$ 1.248.592,00
BENFEITORIA DEPRECIADA( -5,62 %): R$ 70.170,00

VALOR DAS CONSTRUGOES: R$ 1.178.000,00

SOMATORIO DO VALOR DAS CONSTRUCOES (benfeitorias): R$ 10.733.086,00 (dez milhdes,
setecentos e trinta e trés mil, oitenta e seis reais).

AVALIACAO DO IMOVEL
VALOR DO TERRENO: RS 5.516.000,00
VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES (benfeitorias): R$ 10.733.086,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL (terreno + benfeitorias): RS 16.249.000,00 (dezesseis milhdes,
duzentos e quarenta e nove mil reais).
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Figura 1PREDIO B ou PREDIO do JORNAL, Fachada e vista pela Rua Orfanotréfio 711
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Figura 2 Fundos e Entrada do PREDIO B ou PREDIO do JORNAL

Figura 3 Fachada do Prédio A ou Prédio da TV (registrado na matricula)
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Figura 4 Fundos do Prédio A ou Prédio da TV
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Figura 5 Fachada do Prédio dos Fundos, obra inacabada
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Figura 6 Prédio Inacabado anexo ao Prédio A nos fundos
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Figura 7 Onde fica o Gerador

Mario Augusto Silva Marques

Oficial de Justica Avaliador Federal
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