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Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

LAUDO DE AVALIAGAO N° 308/2025

FICHA RESUMO

Objeto
Terreno objeto da Matricula n°® 64.525 e GPE n° 28072

Obijetivo

Determinacéo do valor de mercado do imével

Finalidade

Instruir processo PROA n° 25/1300-0007164-6- para fins de alienagdo do imével

Localizago*
Loteamento Parque Serramar, Quadra 8, Lote 16
Osorio, RS

Area avalianda?

Area do terreno: 390,00m?

Proprietério
Estado do Rio Grande do Sul

Resultado da avaliacéo
Valor de mercado do imével R$ 95.000,00

Avaliadores
Engenheiro Civil Marcos Allan Santos Marian
Arquiteta Urbanista Denise Ferreira da Silva

Porto Alegre, setembro de 2025

! Conforme informagéo constante a Ficha GPE 28072 e Certiddo de Matricula 64.525
2 Conforme informagéo constante a Certiddo de Matricula 64525

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 2
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1 SOLICITANTE
SPGG/DEAPE

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado para fins de alienag&o do imével.

3 FINALIDADE
Instruir processo —PROA n° 25/1300-0007164-6 para fins de alienagdo do imével.

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
41 FUNDAMENTAGAO TECNICA
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:
e Na Certiddo de Matricula n°64.525, referéncia livro 2-RG, as fls 1, 1v datada
de 14/08/2025, obtida junto ao Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Osorio - RS.
e NaFicha cadastral GPE n° 28072 390,00m? ;
¢ No PROA: 25/1300-0007164-6;
e Nas informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, intermediarios, agentes imobiliarios, etc.).
e Nas informag6es constatadas "in loco", conforme vistoria ao imével realizada no
dia 15/07/2025.

Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois
anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro de
2021.

4.2 ESCOPO DE TRABALHO
Na presente analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragcado de quaisquer énus ou gravames. Eventuais divergéncias, se significativas,
alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informacfes obtidas durante a pesquisa de
mercado foram tomadas como de boa-fé.
N&o fez parte do escopo deste trabalho:
¢ Investigacdes quanto a corre¢do dos documentos analisados;
e InvestigagBes envolvendo aspectos legais;

e Levantamento de areas e de confrontacdes através de instrumentos de medi¢éo;

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 4

>
19/09/2025 13:43:08 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAOQ 13



> PROA

O

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

e Avaliacdo de maquinas e/ou equipamentos, as quais ndo estdo contempladas

nos valores calculados;

4.3 JUSTIFICATIVAS - PARAMETROS ADOTADOS
» Fator prévio:

No setor imobiliario, durante as negocia¢cdes de compra e venda, € comum que seja
fornecido um desconto sobre o valor de oferta como forma de barganha entre comprador e
vendedor. Segundo o Ibape/SP3, esse fator de fonte ou oferta pode ser aplicado a fim de atender
a natural elasticidade dos negécios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos estudos
as praticas reais de mercado, o item 9.2.1.2 da NBR 14653-2:2011 permite que sejam realizados
ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacéo,
desde que devidamente justificados. Algumas das situacdes previstas pela NBR 14653-2:2011
para utilizacdo desse fator de ajuste sdo: conversdo de valores a prazo em valores a vista;
adequacdo as taxas de desconto praticadas no mercado; conversdo de valores para a moeda
nacional na data de referéncia da avaliagdo; converséo de areas reais de construgdo em areas
equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;
incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideracdo do prazo remanescente do contrato e
taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. Neste estudo, por terem sido utilizados
dados de oferta de mercado obtidos diretamente do site de imobiliarias, aplicou-se um fator
prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicacdo de taxas de desconto de mercado, e

assim, adequar os pregos de oferta e venda.

> Area utilizada:
Para calculo do valor do terreno, foi considerada como area do terreno a informacéo
constante a Ficha GPE 28072, Certiddo de Matricula N° 64.525..

» Vistorial localizag&o:
O imovel se encontra localizado em bairro da periferia do municipio de Os6rio, com baixa

valorizag&o imobiliaria.

5 PROPRIETARIO
Estado do Rio Grande do Sul

6 ENDERECO

Loteamento Parque Serramar, Quadra 8, Lote 16
Osorio, RS

3 Fonte: Engenharia de avaliagdes. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag. 215.
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7 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1 TERRENO

Imagem de localizagdo (Google)
Latitude: 29°56'15.04"S

. Fonte: Google Earth 17/05/2023
Longitude: 50°15'21.80"0

(Acesso em agosto de 2025)

Identificagdo

Descricédo conforme a Matricula:

2+’ REGISTRO DE IMOVEIS DE OSORIO
L LIVRO N2 — REGISTRO.GERAL

0SORI0, 12 de marge de 1.984 BN

| IMOGVEL tUm terreno urbono, situade no LOTEAMENTO PARQUE SERRAMAR-

' Zona B, nesta cidade de Osdrie,constituido do loke n@léA da nuadra=
8 ,distando 39,00 metros da esquina formada pela rua 10 e & area=-
reservada, com & drea de 3YU,UUmZ e &8s seguintes dimensBesiIf rente

cum 13,00 metrus confrontando ao Norte cowm & rus 105 ladu direitu=
com 30,00 metros de frente a fundo confrontando ao Leste com o la-
te n2l7;lado esquerdo com 30,50 metros de frente . a fundo confrone=
tando an Oamste com a lote n215;fundn eom 13,00 matros confrantando
ao Sul com Aristides Viegas de Freltna:nuﬂuartairio formado pela=
rua 10;.41'3& Verde l;ﬁraa reservada para a Loteadora e terras da ==
Aristides Viegas de Freitas.—

Laudo de Avaliagao n° 308/ 2025 6
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Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Residencial

Padr&o construtivo do entorno: Baixo/Normal

Zoneamento: Bairro

Trafego de pedestres: Baixo

Trafego de veiculos: Baixo

Pavimentacéo logradouro: Asfalto

Pavimentacao passeio: Cimento

Infraestrutura: | Acessibilidade, r Agua potavel, [+ Energia elétrica, r Esgoto pluvial, r Esgoto sanitério, [ Gas canalizado, [+
lluminagéo publica, [+ Logradouro, [¥ Meio fio/sarjetas, [ passeio publico, [+ Pavimentacao, [+ Telefone,
[" Sem infraestrutura

Servigos publicos: [ Coleta de lixo, ¥ Comércio, v Correios, [+ Educacéo, ¥ Lazer, ™ Rede bancéria, [¥ Salde,
[+ Seguranga, [ Transporte coletivo, I~ sem servigos publicos

Influéncias valorizantes: | Clubes, [+ Comércio, r Empreendimentos, [+ Escolas, r Estacdes, r Hospital, [¥ Mercados e ou
supermercados, r Orla/praias/lagos, [+ Parques/pragas, [ Posto policial, [” Posto de saude, r Shopping,

r Universidades/faculdades, [~ zona incorporacgéo, [ Sem influéncias valorizantes

Influéncias desvalorizantes: | Aeroporto, [ Area inundavel, [ Aterro sanitario, r Estagao tratamento esgoto, r Industria,
I Presidio, r Sub-habitagéo, [ Unidades carentes, [¥ Sem influéncias desvalorizantes

Caracteristicas do imovel

Formato do terreno: Regular

Situagdo de quadra: Meio de quadra

Cota: No nivel

Vegetacdo: Sem vegetacao

Uso do solo: Residencial

Acesso: Bom

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: I Arame, I Gradil, I~ Muro, I sem cerca, I Tela

Superficie: r Alagadica, I Arenoso, I Argiloso, I comaterro, I Com entulhos, I Pantanosa, [+ seca
Area do terreno: 390,00m2

Medida da frente do terreno: 13,00m Confrontacéo da frente:Norte
Medida lateral 1 do terreno: 30,00m Confrontacéo da lateral 1:Leste
Medida lateral 2 do terreno: 30,00m Confrontagdo da lateral 2:Oeste
Medida dos fundos do terreno: 13,00m Confrontacgéo dos fundos:Sul

Condigdo de ocupagéo*

r Ocupado I r Ocupado (ndo autorizado) ¥ Desocupado
*Conforme verificado na data de vistoria

8 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Osorio localiza-se no Litoral Norte do estado do Rio Grande do Sul e

possui populacéo estimada de 48.929 pessoas®. Segundo agentes imobiliarios locais, abriga a
terceira maior usina de geracao edlica do mundo. Por conta disso, identificou-se as seguintes
caracteristicas de mercado:

Desempenho do mercado [¥ Desaquecido [ Normal [ Aquecido
Numero de ofertas [¥ Baixo I~ Mmédio ™ Alto
Liquidez [ Baixa [ Meédia [ Alta
Absorgéo pelo mercado [¥ Demorada I Normal I Rapida

4 Fonte: IBGE, 2024. Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/osorio/panorama

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 7
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9 METODOLOGIA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do

bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

- Tratamento dos dados:
(X) Metodologia cientifica — inferéncia estatistica: dados utilizados 27/29.

() Metodologia classica — fatores de homogeneizagéo.

10 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de I Graul [¥ Grau Il I Grauln
mercado

Grau de Fundamentacao

Pontos obtidos: 15

Grau de Preciséo ™ Graul I~ Graull ¥ Grau Ill

11 AVALIACAO DOS IMOVEIS

11.1 AVALIACAO DO TERRENO
11.1.1 EQUACAO DE REGRESSAO

Unitario = 1790,113174 + -294,583340 * In(Area) + 16,411438 * (Frente) + 288,717879 *

In(Localizagao)

11.1.2 DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Variaveis do modelo de célculo Parametros do imével
Area (m?) 390,00
Frente (m) 13,00

Localizac&o - Informa sobre a posi¢do do dado na malha urbana, sendo:

1= afastada dos centros, e/ou baixa acessibilidade; minima infraestrutura; areas
n&o consolidadas; polos de desvalorizagéo. 1,00
2= mais préximas dos centros e/ou polos de comércio; infraestrutura basica.

3=Cercanias de centros ou polos comerciais, areas em valorizagédo,
consolidadas, infraestrutura completa tipica de cidades.

* Tx. Ocupacéo (%) - IA 70

* Infraestrutura — O - possui energia elétrica; 1 possui Energia e Agua tratada 0

Unitario - Valor em R$ do m2 multiplicado pelo Fator Oferta. 245,93

*variaveis néo utilizadas no modelo

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confiangca

Intervalo de Confianga %;é}?r:'zc)’ Total
Minimo -8,60% 224,79 R$ 87.668,10
Calculado - 245,93 R$ 95.912,70
Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 8
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Maximo 8,60% 267,08 | R$ 104.161,20
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbitrio (+/-15%)
Amplitude t:.\:g;ﬁ]”zg Total
Minimo -15% 209,04 R$ 81.525,60
Calculado - 245,93 R$ 95.912,70
Maximo +15% 282,82 R$ 110.299,80
Valor calculado R$ 95.912,70

12 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo de

Avaliagao, atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado®) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 95.000,00

(noventa e cinco mil reais)

data de referéncia da avaliagéo: setembro/2025

13 RESPONSAVEIS PELO LAUDO

DENISE FERREIRA DA SILVA MARCOS ALLAN SANTOS MARIAN
Arquiteta Urbanista — CAU A 498572 Engenheiro Civil - CREA(PR) 128.151
Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE  Especialista em Infraestrutura DIAVA/DEAPE
ID 4933443/02 ID 5075610/01
De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA
Engenheiro Civil - CREA(RS) 82.744
Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE

ID 4506073/01

Porto Alegre, setembro de 2025

SConforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%.

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 9
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14 ANEXOS
14.1 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 1: vista exterior

Fonte: vistoria (15/07/2025)

Figura 2: vista exterior

Fonte: vistoria (15/07/2025)

Laudo de Avaliagao n° 308/ 2025 10
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14.2 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
FICHA GPE 28072

GOVERNC O ESTADO

RIO GRANDE DO 5U

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 28072

DADOS GERAIS
Nimero do Cadastro: 26072 Classificagdo: PROPRIO
Nome de Referéncia do Imdvel: Nome de Referéncia das
Classificagio do Bem Piblico:  DOMINIAL Unidade Associada: Loteamento Pangue Semamar
Tipo do Imdvel: AREATERRENO/GLEBA Situagde de Destinagdo: MAQ DESTINADO
Situagdo de Regularizago: REGULARIZADO Indice de Destinagdo (%): 10,000000
Descrigio:
Em Alienagdo: Sim N° Incorporagio PROAISPIL: 18/2400-0000253-4
Lei Autorizativa de Alienagio: 15764 N*® Alienagao PROA/ISFI: 251 300-0007 164-8
Data Lei Autorizativa Alienagio: 151122021 cie-
N° tombo antigo do imavel: CCIR:
Usao irregular: CAR:
Tombada Patr. Histérico: Néo VALOR DE PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL
N* Inscrigio Municipal: o Tipo de Valor Esfera Competente Legislagio NiamerolAno
BAIXA IMOVEL
Motivo da Baixa: Data da Baixa:
N° Processo da Baixa SPL N° Processo da Baixa PROA:
Informagdes Adicionais Baixa:
PROCESSOS
Data Consulta N®Processo Data Abertura  Assunto Tipo Assunto Situagio
10122020 18240000032808 1011272020 Alienar Bens Afvo
05M02022 21130000106304 3022021 Contratagio de Servicos Solicitag3o de Contratagio  Afivo
05M02022 21130000105821 23122021 Contratagdo de Servicos Solicitagdo de Contratagdo  Afivo
2710812025 2513000007 1848 27/0E2025 Alienar Bens Venda Afivo
LOCALIZACAO
Zona: Urbana
Unidade da Federagio: Ric Grande do Sul
Municipio OSORIO
Bairro/Distritn: LOT DA SERRA
Logradouro/Localidade: EST RS OS0RIO TRAMANDAI
Numero/Lote: SiN
Quadra: ]
Complemento: Lote 18
CEP:
Ponto Referéncia:
GEDRREFERENCIA
DATUM: Coordenadas Geodésicas do Marco
Fuso: Latitude grau:
Meridiano Central: Latitude minuto:
Latitude segundo:
Coordenadas Planas UTM do Marco
Altitude ortométrica: Longitude grau:
Este: Longitude minuto:
Morte: Longitude segundo:
27/08/2025 pag. 1 de 4
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAD DO PATRIMONIO DO ESTADO

FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 28072

25130000071646

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

HISTORICO DE ENDEREGOS

Data UF Municipio Zona Bairro/Distrito Logradourol NimerolLote Tipo
2600772022 Rio Grande  OSORIO Urbana LOT DA SERRA RS OSCRIO 1] EST
PROPRIEDADE

Situagio regularizagio Estado: REGULARIZADO

Tipo de Registro: Matricula

Nimero do Registro: 64525

Livro: 2RG

Folha: 01

Cartirio: R DE OSORIO

Comarca: QS0RID

Data do Registro: 20/10v2003

Forma de Incorporag3o: INCORPORAGAD AC PATRIMONIO FUBLICO

Valor de Incorporagdo: R% 1,00

Propriedade | Posse: RIO GRANDE DO SUL GOVERNO DO ESTADO

Data registro patriménio Unido:
Certidio autorizativa transf.:

TERRENO

Matriculada

Area Total (m:

Frente {m):

Area com fragde (m):

Fragio ldeal (m?):
Profundidade Equivalente (m):
Area Disponivel (m?):

Situagdo terra rural:
320,00
12,00
10,0000
0.000000

320,00

TERRENO REGISTRADO

Frente/Lateral
13.00

Confrontagdo da FrentelLateral Confrontante

TERRENO VISTORIA

Informagies cc tares

Vegetagio:
Uso do solo:
Situagio de quadra

Levantada (Vistoria)

Area Total m*):
Frente (m):

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAI;AO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 28072

CONFRONTANTES VISTORIA

Leste:

Oeste:
Norte:

Sul:

EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

INFORMACOES DE VISTORIA

VISTORIA

INFRAESTRUTURA

Servigos e Instalaghes

Pavimentagio do logradouro: Trifego de pedestres:
Pavimentagio passeio: Trafego de veiculos:
Zoneamento: Atividade predominante:
Largura logradouro {m):

ASPECTOS MERCADOLOGICOS
Acessibilidade do imavel:

Perspectivas de mercado:

Diagnéstico de mercado:

DOCUMENTOS

Data Tipo Documents  Mome Documento

30122021 TERMO | PRIMEIRC TERMO DE

1071272020 MATRICULA MAT 84525.PDF

30/02020 LEI/DECRETO/ RESOLUAAD D4-2020.PDF

D3/08/2020 LAUDO DE LAUDO 35-2020.PDF

2600072019 LEI/DECRETCO/ RESOLUCAQ 07-2012PDF

10/072019 CERTIDAD CND GPE 28072.PDF

21112018 LEI/DECRETO/ RESOLUCAD 13-2018PDF

070872014 MATRICULA Matr 64525 pdf

12001984 MATRICULA MAT 64525.PDF

IMAGENS

DECLARAGAQ

HISTORICO

27/08/2025 pag. 3 de 4
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=
GOVERNG DO ESTADOD
RIO GRANDE DO SUL
IWVERNANCA E GESTAOQ
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMOVEL - N° 28072
HISTORICO DE SOLICITACOES
VISTORIA
Data da vistoria:
Empresa vistoriadora:
Vistoriador (a):
Observagoes da vistoria:
Situagio de localizagio:
Obstruido:
Motive da obstrugdo:
Contato no local:
Telefone do contato:
Pertence ao Estado do RS:
27/08/2025 pag. 4 de 4
Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 14
SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA ASSINAR INFORMAGAO 23



»PROA i
ni_;'Tu'u:-;lr-.Jle-'r_: 5 e-Gov

25130000071646

o'y
1

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Pigina | de 2
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE OSORIO
OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
= Cliudia Fonseca Tutikian - Rneglstradom de Imidveis

hypedaid CERTIDAO

s gacariani

e - S — LT e 0 TR A A T s Ol

CERTIFICO, a pu]ldu w.rba] da padL interessada que, neste Rn.gl'm'u de Iméveis, encontrel
no liveo 2 RLgl‘ith‘l Geral, 2 matricula de INTEIRO TEOR seguinte:

0w REGISTRO DE IMOVEIS DE OSORIO A
L IAVRO N % - REGISTRO.GERAL @.

* Maraieuna
~e

osORio, 12 de margo de l.'}‘B-‘J che 2 i 1 | ga.525

IMOVEL :Um terrenc urbane, situado no LOTEAMENTO ERRDUE SERRAMA A=
Zona B, nesta cidade de Osorio,constituide do lete n2lé da quarra-
8 ,distando 39,00 metros da esquina formada pela rua 10 & & area=-
reservada; com a drea de 390,U0mZ e &8s seguintes dimensOes:fFrente
com 13,00 metros confrontando ao Worte com @ rua 10f lado direito-
com 30,00 metroa de frente a fundo confrontando @o Leate com o lo-
ta n0l7;lade esquerde cam 3n,6n matzes de Frente & funde eenfron--
tando ao Oeste com o lote n2l5;fundo com 13,00 metros confrontando
ap Sul com Aristides Viegas de Freitaa:nn‘Uua:tuirso formado pela-
rua lu'ﬂrea Verde 1"‘!93 rassrvada parsa 8 Loteadora & terras da ==
Arlistides Viegas de Freltas.— )

PROPRIETARIO: ANTOMIO ZIEGLER & CIA. LTDA., estabelecida em Porto=-
Alegre,CGC.n®,89,473,105/0001-65,

PROCEDENCIA: R.1/63.906 livro Z.-

Tharaz:l.nhl. de 2 uu Azaredo-Oficial Prot.l=0.n9.77.3%56
ﬂfﬁ& 5‘25 am 12 da marco de 1.984.

ﬂNUh‘Lm 18 e especial hipoteca.=
HIPOTECANTE:Firma ANTONIO ZIEGLER & CIA. LTOA, jé& qualificada.-
OUTORGﬁDﬁ irIFOTECﬁRIﬁ FREFEL TURA MUNIL‘IFRL DE USﬁRIO,DQp:Q:untada 1
pele Profeoito Munlnipnl Brumo Nicdorauor.- :
w'Escritura Piiblira de hipateea, lavrada ‘em ?/9/199‘5
‘no tabelionato. desta cidade de Dsorio (Lez20,fls,168,n2,.4,352) ,-
'.r-.ﬂunl.'i.'!-H-:IiMa..l.l'r.M.-F!HAZIJ:[J LCompromitente tem prazo de & meses,para |
iniciar ms obres do loteamento @ tem 3 anos para concluir,.=

-P2YV3

Tharazinha Josue Azercdo-Oficial Prot.l-D,n077,356

AV.Z/B4 .52, &M U a8 Julno as 19ysgu

Certifira am wvirtude do requerimento Decreto nf066/90 da Prefei-
tura Munlclpal desls oildode de Osoriv, gue a hipoteca acima fica
extinta e cancelada para todos os efeitos.-VALOR:cr$44.117,64. Doy
fe.-

- ot

THEREZINHA JEBUS AZEREDO-Ofisial Proet,.1-F.n"116.133

e ey meny co __ CONTINUA NO veRso ]

Walide este documansa clicanda na link a saguir: heips:fassnadorsebonrorg bridocs Y XHPG-LDAS T V4P

ST S e e s R — s s e
Rua Jozé Sehastifin dos Santes, 102 = Centra = Tel, (513 2161=TRIE = waw, rissorio.com.br = CEP: $5520-600 - (siric/RS
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REGISTRO DE IMOVEIS DE.OS0RIO
LIVIAO N 2 REGISTRO GEIRRAL

ik HATE
P

26 de _novembro dc_1008 | v’ 64525

R /R4 525 am ?‘R Aa nruambra ds 1008
OMNUE: Confiaado de divida.-
UREUURA: CAIXA ECUNOMICA ESTADUAL DO RIO. GRANDE . SUL, autarnuiia)
de crédite, com sede em Porto Alegre, 4 Av Borges de Mcdcpma n.® 521, inscrita noj
CGCMMF uub 1.2 92.618.400/0001-27 .-
DEVEDORFS' ANTONIO 7IFGI FR, dirigante de empreea, ¢ sua mulher CATARINA
PASQUALOTTI ZICGLER, professora, ambus biasileius, inswilus nu CPF sub n.®
Ut /. Y28 U4U-b3, residentes e dOI'I'IICIl lados em Porto Alegre.-
INTERVEMIENTE AMUENTE: AMNTOMIO ZIEGLER £ CIA LTDA, e:s!abelac-da.
neste municipio de Osério, na Rodowa BR 101, Km 01, e inscrita no CGC.‘MF sob n.°
- 89.473.185/0001-65.- :
. FORMA DO TITULO: Escritura pulblica de confissdo de divida, lavrada em 08 de
outubro de 1998, no 3* Tabelionato de Porto Alegre (livro 352-A, fls.009 n.® 7/26772) -
VALOR DA DIVIDA: R$. 30, 9‘r3 94, ate a data de 27.08.97 -

Prot.1-H,n.? 130,645 -

= RS$.48,20
R. 4/84.625, em 26 de novembro de 1998, F'rot.‘I-H. n.? 139.645
TITULO: Daco em pagamento )
_BAN.E_MIIENIE ANTONIO ZJEGLER & CIA LTDA., ja qualificada.-
ADQUIRENTE : CAIXA ECONOMICA ESTADUAL DO RID GRANDE, DO SUL1
ia qualificada.-
FORMA DO TiTULO: Escritura plblica de r:la(;ao em pagamenlo Iavral:la em 0!3 de
outubro de 1998, no 3° Tabelionate de Porto Alegre (vro 352-A, fls. DOQ n o ?326??2]
VALOR: VAU&QAQ R$.2.848,00.-
Therezirha e\ : . RS 45 40
R.5/64.525, em 20 de outubro de 2003 ) pfot 1-1 n®.163. 610
1{TULO: Compra e Venda
TRANSMITENTE: CAI)(A ECONOMIC.A ESTADUAL DO RIO GRANDE DO SUL
retro qualificada,
' ADOUIRENTE: ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL. .
FORMA DO _TITULO: LEI Estadual n®.10052 de 27 de maio do 1987 e Deoreto
n*.37.575 de 15 de ulho de 1997 e Uficio circllar n°. 121/03-DIESC, a§sinado em 13
de outubro de 2003, por Loreny Bitencourt, diretora do Departamerlto_‘ de Patriménio
do Estado. ) ’ L
. (Sam valar daclaradu} Dou fé. :

nio dos Santos = Escrevente Autorizado R$29.60

o £ VERDADE E DOU FE. 080RIS, 14 DE ACOSTG DE 2025.

udia Fonmeca Tutikian — Registradora

ima Baznacdes Klein: [ ] Michele de Oliveiza Firme, Bacceventes
gio Fonsecs Tutikian; [ 1 Gabriwla de Castss Krasner, Escreventas
002 pag. (At Gratuits)

® Fiscalizagio Wotarial a Registral;

400001 . 67412, 0400.03.2400001.67413

A consuRa sstard disponivel em atd 24h
no 30G 00 Trbunal de Jushga do RS
NTtEelgors.usnoschodigtalicon s
Chave de bubsnficidade para consulbe:

27 ZEEST4TS =

do do Emol. o Selos! RQEA — Regquisigdo da(e] Ente Administrative)
a. i

e res el i
Rua José Sebastilo dos Santes, 102 - Cemtro - Tel, (51) 21617826 - wwvw.rissorio.com.br - CEP; 953520000 - Osbrio/RS
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Mapa do Zoneamento Urbano de Osério

Fonte: Plano Diretor Anexo 4

ﬁﬂiﬁ,ll m "*'-‘ifﬁ
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14.3 MEMORIA DE CALCULO
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

DADOS
Total da Amostra . 29
Utilizados - 27
Qutlier .0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total !
Utilizadas 4
Grau Liberdade : 23

Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES
Cormrelacdo - 0,94829
Determinacdo : 0,89924
Ajustado - 0,88610

F-SMEDECOR
F-Calculado : 68 42544
Significdncia  : = 0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

VARIAGCAO
Total . 553347 88270
Residual . 5575261218

Desvio Padrao  : 49 23440

D-WATSON
D-Calculado . 2,45159
Resultado Teste : MNao auto-rearessio 95%

-1a1 it 62
-1,64 a +1,64 a0 96
-1,96 a +1,96 85 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR
Y =1790,113174 + -294,583340 * InX1) + 16,411438 * X2+ 288, 717879 * Inxz=)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Media - 382 49 Coefic. Aderéncia  : 0,80024
Variacdo Total : 55334738 Variacdo Residual . BB752.61
Variancia - 20494 37 Varidncia - 242403
Desvio Padrdo ; 143,16 Desvio Padrado - 4923

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

600
550
500
450
400
350
300
250
200

Valores C siculados

150 200 250 300 350 400 450 S00 S50 &0
Walores Chservados

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 18
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Distribuscho de Fregidncs

04
0,35
03
025
02
0,15
0,
0,05

A Ma-116

052 a -007

04881 02

Distribuicio de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Yalor calculado versus resicus padronizado
3
2
[:% -
E 1 L * L1
*
L]
% o * r. ’ * t e * *
[ § * .
2 * s *
3
100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 BO0
Unitéric (R3An")
DESCRIGAO DAS VARIAVEIS
X1 Area (m?)
Area do Terreno e {
Tipo: Quantitativa 2 s
Amplitude: 260,00 a 798,00 5 40
Impacto esperado na dependente: Negativo E 500
10% da amplitude na madia: -8,26 % na estimativa S
400 600 80(
Aren (m®)
Xz2Frente (m)
Testada do terreno -E
Tipo: Quantitativa @ 500
Amplitude: 10,00 a 20,00 5 450
Impacto esperado na dependente: Positivo g 400
10% da amplitude na madia: 4,20 % na estimativa S e
10 12 14 16 18
Frente
X:Localizagao
Localizacdo em relagio ao centro < u
1 - Afastado 2 0
2 — Cercanias a
3 - ng,centro 2 40
Tipo: Codigo Alocado 5 =4
Amplitude: 1,00 a 3,00 i H !
Impacto esperado na dependente: Positivo Locaizagio i

10% da amplitude na madia: 2,03 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025
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Y Unitario (R$/m?)
Valor por m*

Tipo: Dependente
Amplitude: 111,65 2 633,33

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significdncia Determ. Ajustado
Linear Calculado {Soma das Caudas) (Padrao = 0,88610)

X4 Area (m®) In(z) -4 42 0,02 0,79800

Xz Frente X 1,99 5,85 0,87204

X3 Localizacdo In{x) 10,83 0,01 0,33470

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

|y |Elg |2 |2
Z|E |3|5|8 |2
g2 |= | |3 |5
Xy | In(x)} 83| 62| 68
K| x 38
Xs | Inix) [ -35

Y y | -62

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025 20
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1. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Subsecretaria de Patrim6nio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

Escala Justificativa para a Escala  Extp. Minimo Méaximo
Caracteristica Adotada Adotada (%) Amostra Amostra
Area (m) 390,00 260,00 798,00
Frente 13,00 10,00 20,00
Localizacio 1,00 1,00 3,00
Unitario 245,93 111,65 633,33
(R$/m#)
2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio

Minima Estimado Maximo Minimo _ Maximo Total
Confianca (50 %) 22479 245,93 267,08 -8,60% 8,60% 17,20%
Predicdo (80%) 177,64 245,93 31423 2T 7T%  2T7T.77% 55 54%
Campao de Arbitrio 209,04 245,93 28282 -15,00%  15,00%  30,00%
3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO
Minimo (RE) Estimativa (R§) Maximo (R§)

Confianca (80 %) 87.668,10 8591270 104.161,20
Predicéo (80%) 69.279,60 8591270 122.549,70
Campo de Arbitrio 81.525,60 8591270 110.299,30

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 245,93

5. VALOR DE AVALIAGAQ

R$ 95.912,70 (noventa e cinco mil, novecentos e doze reais com setenta

centavos)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo {R$): 87.662,10
Arbitrado (RS): 95.912,70
Maximo (RE): 104.161,20

7. CLASSIFICAGAO QUANTO A PRECISAQ

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 17,20 %

Classificacdo para a estimativa: Grau IIl de Precisdo

Laudo de Avaliacéo n° 308/ 2025
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Subsecretaria de Patrimoénio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG

8. COMPORTAMENTO DO MODELOC NO PONTO DE ESTIMAGAO

400
ﬂ 300
= 200
100
[1]
300 350 400 450 500 550 =] 650 700 750 00
Area (M) - Vador Estimado e intervalo de Confianga
400
a2 30
= 300
230
200
150
10 11 12 i3 14 15 16 17 18 18 0
Frente - Valor Estimado e Intervado de Confisnca
A
g 500
* o0
300

i 2 3
Locaizachs - Yalor Estimado e Indervao de Confisncn

9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA

Andse Mista
Walor caleuladd versus residud padronizads

Residuo FDP
(=]
*
-
. *
-
-
-
-
LI
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14.4 DADOS DA AMOSTRA
.. |Infraest
Frente| Localizagdo rutura
Dado Endereco Valor Antincio (R$) | Valorx FO (RS) |Area(m?)
1|Rua Bom Principio 395 RS 140.000,00 | RS 126.000,00 390,00 13 1 0
2|Rua Dom Pedro De Alcantara 392 RS 110.000,00 | RS 99.000,00 390,00 13 1 0
3|Rua Bons Ventos RS 149.000,00 | RS 134.100,00 260,00 10 2 1
4[Rua Alameda Capororoca 186 RS 150.000,00 | R$ 135.000,00 300,00 13,65 2 1
5|Rua Claudio Alberti 55 RS 170.000,00 | RS 153.000,00 355,00] 11,85 2 1
6|Rua Alameda Dos Milionarios RS 225.000,00 | RS 202.500,00 450,00 15 2 1
7|Rua Bons Ventos 110 RS 160.000,00 | RS 144.000,00 260,00 10 2 1
8|Rua Da Garga, Bosques Do Albatroz RS 155.000,00 | RS 139.500,00 304,00 10 2 1
9|Rua Viana Moog 230, Panoramico RS 350.000,00 | R$ 315.000,00 720,00 20 2 1
10|Rua Dos Lirios, Medianeira RS 159.000,00 | RS  143.100,00 336,00 12 2 1
11|Rua Da Lagoa 700, Porto Lacustre, RS 150.000,00 | RS  135.000,00 371,00 12 2 1
12|Rua Viana Moog Panoramico RS 170.000,00 | RS  153.000,00 360,00 12 2 1
13|Rua Sinval Antonio Ribeiro 560, Panoramico RS 170.000,00 | RS  153.000,00 275,00 10 2 1
14|Rua Viana Moog, Panoramico RS 175.000,00 | RS 157.500,00 370,00 10 2 1
15|Rua Garibaldi 1090, Gléria RS 250.000,00 | RS 225.000,00 360,00 12 3 1
16|Rua Ceci Bastos 335, Gléria RS 190.000,00 | R$ 171.000,00 345,00 11,5 3 1
17|Rua Salgado Filho, 01, Albatroz RS 212.000,00 | RS 190.800,00 634,00 13,5 2 1
*18 Rua Sergio Madalena, Loteamento Campestre, RS 233.000,00 [ R$ 209.700,00 420,00 14 2 1
*19 Rua 15 De Novembro, Loteamento Campestre RS 286.000,00 [ R$ 257.400,00 439,00 12 2 1
20|Rua Vereador Antonio Tressoldi, 13, RS 230.000,00 [ RS 207.000,00 210,00 15 3 1
21|R. Ten. Portela, 8 - Serramar, Osério RS 95.000,00 | RS  85.500,00 560,00 16 1 0
22|R. A, 0- Bosque S3o Miguel RS 110.000,00 | RS 99.000,00 300,00 12 1 1
23|Rua Bom Jesus 0 - Serramar Osério RS 110.000,00 | RS  99.000,00 450,00 15 1 0
24|R. Trés Forquilhas, 0 - Osério RS 115.000,00 | RS  103.500,00 420,00 14 1 0
25|R. Dom Pedro de Alcantara, 0 RS 110.000,00 | RS 99.000,00 390,00 13 1 0
26|R. A, 1- Bosque Sdo Miguel RS 119.000,00 | RS  107.100,00 389,00 13,89 1 1
27|Rua Firmiano Osério RS 247.000,00 [ R$ 222.300,00 351,00 12 3 1
28|Rua Alegrete RS 69.900,00 | RS 62.910,00 560,00 16 1 0
29|Rua Cambara do Sul RS 99.000,00 | RS 89.100,00 798,00 17 1 0
Tx. Unitario
Ocupagdo 5 Setor |Bairro
Dado (%) - 1A (RS/m?) Cddigo site
1 70| RS 323,08 | zuse |Serramar 657041 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/657041
2 70| R$ 253,85 | zuse [Serramar 657048|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/657048
3 60| RS 515,77 | sr1  |Bosque Albatroz 637663 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/637663
4 60| RS 450,00 | sr1 |Bosque Albatroz 478152 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/478152
5 60| RS 430,99 | sr1 |Bosque Albatroz 582407 https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/582407
6| 60| RS 450,00 | sr1 |Bosque Albatroz 478210|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/478210
7| 60| R$ 553,85 | sr1  [Bosque Albatroz 454086 https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/454086
8| 60| RS 458,88 | sr1 |Bosque Albatroz 459194 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/459194
9 60| RS 437,50 | sr1  |Panoramico 485656|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/485656
10 60| RS 425,89 | sr1  |Medianeira 464935|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/464935
11 60| RS 363,88 | sr1  |Porto Lacustre 461226|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/461226
12 60| RS 425,00 | sr1  |Panoramico 660415|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/660415
13 60| R$ 556,36 | sr1  |Panoramico 485667 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/485667
14 60| RS 425,68 | sr1  |Panoramico 485657 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/485657
15 60| R$ 625,00 | sr1  |Gléria 493978|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/493978
16 60| RS 495,65 | sr1  |Gléria 632592|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/632592
17| 60| R$ 300,95 | sr1  |Albatroz 653273|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/653273
*18 60| RS 499,29 | sr1 |Campestre 480857 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/480857
*19 60| RS 586,33 | sr1 |Campestre 629972 |https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/629972
20 70| RS 985,71 | sr2  |Parque Real 492756|https://auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/492756
21 70| RS 152,68 | zuse |Serramar V1155|https://www.limaelucas.com.br/imovel/Venda/695/imovel-Terreno-em-Serramar-Osorio-Cod-V1155
22 50| RS 330,00 | zue |Bosque Sdo Miguel V1354]|https://www.limaelucas.com.br/imovel/Venda/907/imovel-Terreno-em-Bosque-de-5%C3%A30-Migue l=Qdorid-Cod-V.1354
23 70| R$ 220,00 | zuse |Serramar V1301|https://www.limaelucas.com.br/imovel/Venda/856/imovel-Terreno-em-Serramar-Osorio-Cod-V1301
24 70| RS 246,43 | zuse |Serramar V1648|https://www.limaelucas.com.br/imovel/Venda/1206/imovel-Terreno-em-Serramar-Osorio-Cod-V1648
25 70| RS 253,85 | zuse |Serramar V730|https://www.limaelucas.com.br/imovel/Venda/269/imovel-Terreno-em-Serramar-Osorio-CodzV/730
26 50| RS 275,32 | zue |Bosque Sdo Miguel V1209|https://www.limaelucas.com.br/imovel/Venda/754/imovel-Terreno-em-Bosque-de-5%C3%A30-Miguel-Osorio-Cod-V1209
27 60| RS 633,33 | sI3 |Caiudo Céu 452754|https://comprar.newcore.com.br/imovel/lote-351m2-cod-452754
28| 70| R$ 112,34 | zuse |Serramar https://areaurbana.com.br/imovel/terreno-16x35-no-serramar/
29 70| R$ 111,65 | zuse |Serramar https://areaurbana.com.br/imovel/terreno-17x40-no-serramar/
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14.5 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT MBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTACAO

- Pontos obtidos
Item Descrigao
11} Ptos Il Ptos [ Ptos
1 Caracterizag 3o do imduel Completa quanto a todas as Completa quanto s varidveis Adogio de situagio
avaliando wariaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma =
Guantidade minima de dadas E [k+1], onde k & o ndmero de 4 [ks1], onde k é o ndmero de 3 [ks1], onde k é o nidmero de
2 de mercado, efetivaments e X e e
tilizades. waridueis independentes waridueis independentes waridueis independentes
Apresentagio de informages
relativas a todos os dados e Apresentagio de informagles Apresentagio de informagles
4 Identificagio dos dados de warijueis analizados na relativas a todos os dados & relativas aos dados e
mercado modelagem, com foto & waridveis analizados na = wariveis efetivamente
caracteristicas observadas no modelagem utilizadas no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma ;?i?:::‘i::ss?ﬂz:ue:
wariawvel, desde que: S _
4] as medidas das cala.ctenstlfas d\_:v imwel
caracteristicas do imdvel a-.'alla.ndo nag s?|am o
avaliando n3o sejam superiores a 1005 do limite
zuperiores a 1002 do limite jamo.stral Supenaf nem
. . amastral superior, nem inferiores 3 metade do limite
4 Extrapolagao 3o admitida X o A N . amostral inferiar;
inferiores & metade do limite . o
armvostral inferion: b) o walor estimado n3o
b] o valor estima‘do . ultrapasse 2054 do valor
utrapasse 163 do valar calculado no limite da fronteira
calculado no limite da fronteira :g:;i:;l' z:ra;sSireeFendas
amostral, para areferida N -2ep
wariduel, em mddula slnjultaneamente. & em
) mdulo
Mivel de significincia
[zomatdrio do valor das duas
caudas) mikimo para 2 N . .
5 rejeigio da hipdtese nula de de| 1022 = 20 0
cadaregressor [teste
bicaudal]
Mivel de Significincia masimao
admitido para arejeigio da
E  hipdtese nula do modelo 1 X 2 B
através do teste F de
Snedecor
PONTUACAO 15 Pontos
ltem 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido)
a) Apresentagio do laudo na modalidade completa. x
bl Apresentagio da andlize do modelo no laudo de avaliagio, com verificagio da coeréneia do comportamento das variag3o das wariiveis em relagio
a0 mercado, bemn como suas elasticidades em tormno do ponto de estimag 3o, =
o) Identificagio completa dos enderegos dos dados de mercado uzados no modela, bem coma das fontes de informagio. x
d) Adogio daestimativa central. x
GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU Il
(para um intervalo de confianca de 80% em torno do valer central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 245,93
[k 2E7.0%
Walores dointervalo de confianga
1IN 22479
G602
Dezvios relativos do Intervalo de confianga M
MM G600
Amplitude do intervalo de confianga 17,20%
GRAU DE PRECISAQ GRAU Il
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