ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA MUNICIPAL DE OSORIO
SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE E GESTAO TERRITORIAL

Relatorio de Avaliacao de Bens Imoveis

Terreno Urbano com Edificacao - Férum - Setor 110, Quadra 45, Lote 09

1. Introducao

O presente relatério de avaliacdo de bens imodveis, desenvolvido pelos servidores
municipais Daniel Rodrigues Acosta e Cristiano Souza Camargo, no escopo da Portaria n°
1549/2025 da Prefeitura Municipal de Osorio/RS, foi elaborado por solicitacao da Secretaria
de Administracao, a fim de instruir o processo administrativo n°® 6609/2026. A finalidade da
avaliacdo é a permuta do imovel e o objetivo da avaliacdo é a obtencao do valor de mercado
de compra e venda. Para tal, sera utilizado o método evolutivo, que une método comparativo
direto de dados do mercado segundo o item 9.2 da ABNT NBR 14653-1:2019 para o terreno e o

método de quantificacao de custo segundo o item 9.5 da mesma norma para a edificacao.

2. Objeto da avaliacao

Trata-se de terreno urbano de 1.543,35 m?2 sobre o qual esta edificado o Férum de
Osorio/RS, com area construida de 2.176 m2. Localiza-se na Avenida Jorge Dariva, n° 1191,
esquina com a Rua Barao do Rio Branco, no Bairro Centro do municipio de Osorio/RS.

Documentacao disponivel: Ficha de Lancamento do Cadastro Municipal, Matricula n°
75.033. Este estudo teve também acesso a seguinte documentacao de aprovacao junto a
Secretaria Municipal de Obras, Saneamento e Transito: Protocolo de Plantas n° 873/1989
(incluindo memorial descritivo e pranchas dos projetos arquitetonico, estrutural, fundacdes,
elétrico, iluminacao, hidrossanitario) e Protocolo de Habite-se n° 312/1992.

Nao foram verificadas as dimensdes do terreno in loco, sendo utilizados os valores
indicados pela matricula e pelo Protocolo de Plantas. Nao ha passivo ou débito ambiental no

imovel, segundo o setor de Fiscalizacao da Secretaria de Meio Ambiente e Gestao Territorial.
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Figura 2: Frente do imovel avaliando (Av. Jorge Dariva)
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3. Caracterizacao da regiao

A Quadra 45 é area central de grande importancia no municipio, abrigando também as
sedes do Executivo e Legislativo municipais. As Avenidas Jorge Dariva e Marechal Floriano
Peixoto sao eixos estruturantes do municipio, permitindo percorrer toda a extensao
Sudoeste-Nordeste do nlcleo urbano central. O terreno tem frente para a Avenida Jorge
Dariva e para a menos movimentada Rua Barao do Rio Branco. No restante da quadra, além
das edificacbes institucionais, ha diversos pontos de comércio e algumas residéncias. A
localizacao é fortemente positiva e valorizada.

No entorno imediato, ha também majoritariamente pontos comerciais, um mercado,
varios equipamentos publicos e institucionais como uma praca, o Camelédromo, o CTG, a
UNICNEC, o Ministério Plblico, a OAB, a Rodoviaria, a Praca e algumas edificacoes
residenciais, além de uma sede do SESC em construcao.

A infraestrutura urbana na regiao € completa e de boa qualidade, com vias de grande
dimensao e facil fluxo, pavimentacao, iluminacdo, abastecimento de agua, redes de energia
elétrica e telecomunicacdes, coleta de lixo e drenagem pluvial. Pode ser citada como
principal ressalva a ocorréncia de alguns alagamentos na esquina da Avenida Jorge Dariva com
a Rua Sete de Setembro, porém esta condicao € temporaria, passivel de manutencao do
sistema de drenagem pluvial. Como no restante da cidade, o tratamento de esgoto cabe ao
proprietario com solucao individual no lote. Os demais servicos e equipamentos publicos

também tém grande acessibilidade devido a proximidade ao Centro e vias de acesso.
4, Caracterizacao do imével

4.1. Terreno

Trata-se de terreno plano aproximadamente retangular, com testadas de 30 m junto a
Avenida Jorge Dariva e de 49,60 m junto a Rua Barao do Rio Branco. O local é adequado para
a utilizacdo institucional devido a sua localizacdo. Foi realizada vistoria ao imével no dia
28/07/2026. O lote possui zoneamento SC (Setor Central). A seguir, a Tabela 1 mostra o

regime urbanistico para o SC e a Figura 3 mostra a situacao do lote na quadra.

PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO MUNICIPAL | LEI N2 3.902/2006
ANEXO 3 | TABELA DE INDICES URBANISTICOS

OCUPAGAO DO SOLO PARCELAMENTO DO SOLO

ZONAS
URBANAS Taxa de Recuo de Recuo Recuo Altura Lote Minimo Quarteirio
Ocupagdo | grente ® Lateral " de Fundos ™ | Maxima | Na divisa Area Testada Méximo
h/10 h/6 35m ou )
80% - (minimo 1,5m) | (minimo 1,5m) | 10 pav. 12m 180m m 200m

Tabela 1: Regime urbanistico do Setor Central
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Figura 3: Situacdo do Lote 09 (em laranja). Sem escala.

4.2. Edificacao e demais benfeitorias

O terreno possui edificacao de 2.716 m? aprovada em 1989 e concluida antes de 1992
(ano da Carta de Habitacao). Verificou-se na vistoria que a edificacdo esta em o6timo estado
de conservacao, tendo sido executada com materiais de boa qualidade e tendo recebido boa
manutencao durante sua vida Util. As benfeitorias incluem também pavimentacao, paisagismo
e passeio publico em bom estado. Durante vistoria, o responsavel pela edificacao informou
que sera realizada reforma renovando reboco e pintura externos da edificacao. Informou
também que todas as instalacdes elétricas da edificacao foram renovadas em 2025, bem como
corrimaos das escadas.
Segue descricao expedita das condicdes observadas de cada subsistema construtivo da
edificacao:
e Estrutura de concreto armado (pilares, vigas, lajes, fundacdes): examinando-se os
elementos aparentes internos e externos, estes mostraram-se em bom estado de

conservacao e funcionamento.
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e Paredes e muros e seus revestimentos: examinando-se faces internas, o acabamento
esta em boa qualidade, exceto apenas no pavimento de cobertura e pontos isolados
em outros pavimentos que apresentam descascamento devido a umidade; ja as faces
externas mostram desgaste natural do tempo e necessitam melhoria de sua aparéncia.

e Grades e portoes: boa qualidade e conservacao.

e Portas, janelas e aberturas: janelas e portas externas em bom estado, porém algumas
portas internas necessitam substituicao.

e Pisos e calcadas: pisos dos corredores apresentam algum desgaste; pisos internos
(salas) estao em excelente qualidade, reformados ha poucos anos; pavimentacao
externa em boa qualidade.

e Cobertura: a cobertura é formada majoritariamente por telhado, porém possui
também area de terraco superior (laje impermeabilizada); ambos estdo em bom
estado. Nao foi acessada a estrutura interna do telhado.

e InstalacOes elétricas: examinados os elementos aparentes, estdo em 6timo estado. O
responsavel pela edificacao informou que as instalacoes elétricas foram totalmente
renovadas em 2025.

e Iluminacao: os elementos aparentes apresentam bom estado.

e Instalacdes de abastecimento de agua: os elementos aparentes apresentam bom
estado.

e Sistema de PPCI: recém reformado.

e Nao foram realizados testes de funcionamento em dispositivos elétricos, de
iluminacado, elevadores, geradores, exaustdo mecanica, de climatizacdo, calhas ou
tubos pluviais, e em equipamentos sanitarios.

Em linhas gerais, a edificacdao apresenta 6timo estado de conservacao, tendo sido
realizada a devida manutencao. Foram observadas patologias superficiais e pontuais, relativas
a aparéncia dos revestimentos de paredes e pisos, que nao influenciam de forma significativa
a avaliacdo do imével. No Anexo Unico é apresentada uma selecdo dos principais registros

fotograficos obtidos na vistoria.

5. Metodologia utilizada

Trata-se de identificacao de valor de mercado, valor definido como a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data
de referéncia, dentro das condicoes do mercado vigente. Ainda que o mercado imobiliario
seja um mercado imperfeito (com bens ndao homogéneos, estoque limitado, liquidez
diferenciada e grande influéncia de fatores externos), nao ha situacao atipica, portanto sera
utilizado o método comparativo direto de dados do mercado para a avaliacao do valor do

terreno e o0 método evolutivo para a avaliacao do valor do conjunto terreno e benfeitorias.
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6. Resultados

6.1. Avaliacao do valor do terreno

Foram realizadas em 29/07/2026 pesquisas de valores nos sites das imobiliarias Sérgio
Madalena, MVM, Trajano, Lima e Lucas, Itamar Jardim, Vitrine, Fortes, Investe, Doca, Roger
Canto, BCM, Rafao, Sandro Niederauer e Mario. Para a pesquisa, foram utilizados os filtros
Venda; Terreno/Terreno Comercial; Bairro Centro. Apos coleta preliminar de 33 ofertas, para
melhor representatividade das amostras, foram eliminados terrenos com distancia maior que
500 m do imdvel avaliando (por estarem em areas pouco representativas do valor da regiao do
imovel avaliando) e com area menor que 500 m? (por possuirem baixo aproveitamento
comercial, por serem voltados principalmente ao uso residencial e por terem area menor que
Y5 do lote avaliando). Devido ao grau de incerteza das fontes de dados, os valores de area
foram considerados com exatidao de 10 m2 e os valores de distancia ao imovel avaliando com
exatidao de 10 m. A Figura 4 abaixo mostra a distribuicao espacial dos dados obtidos e, na

pagina seguinte, sao apresentados os dados coletados na Tabela 2.

Figura 4: Distribuicdo espacial das amostras de valores de terrenos.
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Valor de venda Distancia ao
por area imovel Fonte (acesso em 29/07/2026) Zoneamento
(RS/m?) avaliando (m)

Valor de venda

(RS)

h : . i is. .br/i | 14/i I-
1 2850 RS 8.300.000,00 R$ 2.912.28 290 ttps:/www.mvmimoveis com'br/lmove /venda/3514/imove sc
terreno-em-centro-os%C3%B3rio-cod-3514

https://www.mvmimoveis.com.br/imovel/venda/3598/imovel-
- - = 0/0 % 10- H
2 960 RS 3.050.000,00 RS 3.177.08 230 terreno-em Fentro 0s%C3%B3rio-cod-3598 . sC
h : rgiom lena.com.br lhe/Venda/1240/imovel-T

erreno-em-Centro-0s%C3%B3rio-Cod-1240

https://limaelucas.com.br/imovel/Venda/682/imovel-Terreno-

3 3100 = R$9.300.000,00 RS 3.000,00 230 om-Centro-0sorio-Cod-V1142 SR2
4 1500 RS 1.600.000,00 RS 1.066,67 250 SR2
5 1140 RS 7.000.000,00 RS 6.140,35 250 E;[)Qdi[é(;ocalmovels.comz|move|sZterreno-no-centro—de-osono sc
6 820 R$2.000.000,00 RS 2.439,02 370 Zipééﬁt'?;ag'sﬁfsgg?vbgé'zmove'/ Venda/403/imovel-Terreno: |
2 644 RS 1.500.000,00 RS 2.329.19 380 https://www.mvmimoveis.com-.br/imoveI/venda/3400/imoveI- sc

-em-centro-os%C3%B3rio-cod-

8 1790 RS 1.900.000,00 RS 1.061.45 400 https://www.mvmlmove|s.com-.br/|movel/venda/3400/|movel- SR?
terreno-em-centro-0s%C3%B3rio-cod-3400

t:&: PARA CONFERENCIA DO SEU CONTEUDO ACESSE: https://c.ipm.com br/p8e67d198db06a

'::__ IE-I. ESTE DOCUMEMNTO FOI ASSINADO EM: 31/07/2026 17:55 -03:00 -03

Tabela 2: Dados de ofertas obtidos para avaliacéo do valor do terreno
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https://limaelucas.com.br/imovel/Venda/682/imovel-Terreno-em-Centro-Osorio-Cod-V1142
https://docaimoveis.com/imoveis/area-no-centro-da-cidade-cod-484/
https://docaimoveis.com/imoveis/area-no-centro-da-cidade-cod-484/
https://docaimoveis.com/imoveis/terreno-no-centro-de-osorio-cod-572/
https://docaimoveis.com/imoveis/terreno-no-centro-de-osorio-cod-572/
https://limaelucas.com.br/imovel/Venda/403/imovel-Terreno-em-Centro-Osorio-Cod-V862
https://limaelucas.com.br/imovel/Venda/403/imovel-Terreno-em-Centro-Osorio-Cod-V862
https://www.mvmimoveis.com.br/imovel/venda/3400/imovel-terreno-em-centro-os%C3%B3rio-cod-3400
https://www.mvmimoveis.com.br/imovel/venda/3400/imovel-terreno-em-centro-os%C3%B3rio-cod-3400
https://www.mvmimoveis.com.br/imovel/venda/3400/imovel-terreno-em-centro-os%C3%B3rio-cod-3400
https://www.mvmimoveis.com.br/imovel/venda/3400/imovel-terreno-em-centro-os%C3%B3rio-cod-3400

Devido a quantidade de dados disponiveis e prazo para execucao da avaliacao, nao sera
realizado diagndstico do mercado e especificacao da avaliacao, nao sendo enquadrado como
laudo de avaliacao segundo item 10.2 da ABNT NBR 14653-2:2011.

Conforme Figura 4 e Tabela 2, os dados obtidos possuem boa distribuicao geografica,
possibilitando obter o valor de venda por area utilizando média simples. Assim, o valor obtido
para o terreno é de RS 2.765,76 por m2.

Conforme item 8.2.1.3.5 da ABNT NBR 14653-2:2011, dados de oferta costumam ser
superestimados, devendo ser minorados por um fator oferta. Sera utilizado o fator de
reducao de 10%, que altera o valor estimado do terreno para RS 2.489,18 por m2, totalizando

RS 3.841.682,13 como o valor estimado do terreno.

6.2. Avaliacao do valor da edificacao

Conforme o método da quantificacGo do custo pelo custo unitario basico (item 8.3.1.1
da ABNT NBR 14653-2:2011), sera utilizado o valor do CUB (Sinduscon/RS) para Junho/2026,
que é de RS 3.390,00 por m2 (Categoria CSL 8-A).

A area equivalente de construcao, considerando peso menor para casa de maquinas,
reservatorios e areas externas, € dada por:

Area de salas padrao (peso 1)

= 645,52 x 4 = 2.582,08 m?

Area de casa de maquinas e area construida coberta (peso 0,5)

= 68,66 + 22,99 = 91,65 m?

Area de estacionamento (peso 0,1)

= 360,95 m?

Area equivalente

=2.582,08 + 0,5 x 91,65 + 0,1 x 360,95 = 2.664,00 m?

Deve ser considerado também o valor dos sistemas de PPCl e de elevadores, que nao
fazem parte do CUB tabelado. Estipula-se com base em orcamentos o valor aproximado de RS
450.000,00 para os sistemas.

Valor da edificacdao sem depreciacao = 2.664,00 x 3.390,00 + 450.000 = RS 9.480.960,00

Considerando que houve depreciacao nos aproximadamente 35 anos de idade da

edificacao, e considerando que foi realizada a devida manutencao, estipula-se o valor de 15%

para a depreciacao. Assim, avaliamos a edificacao em R$ 8.058.816,00.
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6.3. Avaliacao final

O método evolutivo segundo item 8.2.4 da ABNT NBR 14653-2:2011 estabelece que o
Valor do Imével é dado por:
VI = (VT + CB) x FC
Onde
VI é o valor do imdvel
VT é o valor do terreno
CB é o custo de reedicao da benfeitoria

FC é o fator de comercializacao

O Fator de Comercializacao reflete a conjuntura do mercado disponivel para a

negociacao do imovel. Arbitrando-o em 0,9, temos:

VI = (RS 3.841.682,13 + RS 8.058.816,00) x 0,9
Valor do Imével = RS 10.710.448,32 (tendéncia central)

Conforme item 8.2.1.5 da ABNT NBR 14653-2:2011, deve ser estipulado campo de
arbitrio a fim de absorver as influéncias nao consideradas para a situacao atual, € de 15% para
mais e para menos, o que equivale a RS 1.606.567,25 para o imdvel avaliando. Para avaliacao

final serao considerados valores arredondados para menor campo de arbitrio.

Conclui-se, conforme metodologia aplicada acima, que o imovel (terreno e edificacao) é
avaliado em R$ 10.710.000,00, com campo de arbitrio do limite inferior de RS 9.110.000,00
ao limite superior de RS 12.310.000,00.

Osorio, 31 de julho de 2026.

Assinado eletronicamente por:
CRISTIANO SOUZA CAMARGO
710.393.250-68

Assinado eletronicamente por:
DANIEL RODRIGUES ACOSTA
032.747.240-50

31/07/2026 17:55:44 03/08/2026 08:31:00
Assinatura digital avancada. Assinatura digital avancada.
Daniel Rodrigues Acosta Cristiano Souza Camargo
Engenheiro Civil - CREA RS 243394 Engenheiro Civil - CREA RS 104283
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Anexo Unico - Registro Fotografico
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