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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAQAO DO PATRIMONIO DO ESTADO / SPGG
PARECER TECNICO N° 278/2025

De: DIAVA/DEAPE

Para: DIREP/DEAPE

Processo: 18/2400-0003843-1

Municipio: Santa Maria/RS

Assunto: Venda com Desconto GPE 26083

A Diregao,

Retornou o presente expediente para calculo do valor deste imével por Venda com
Desconto, baseado na Lei N° 15.764 de 15/12/2021, no que se refere o Art. 29.

“Art. 29. Na hipdtese de resultar deserta ou fracassada a concorréncia ou o leildo
publico para alienacdo de bem imovel estadual, podera ser concedido, no segundo certame,
mediante deliberagdo fundamentada do Comité Gestor de Ativos, desconto de até 25% (vinte e
cinco por cento) sobre o valor de avaliagao vigente.

§ 1° O disposto no “caput” deste artigo podera ser realizado mediante leildo com
lance minimo equivalente a 75% (setenta e cinco por cento) sobre o valor de avaliagéo vigente,
sendo vencedor o licitante que ofertar o maior valor, ou mediante sessdes publicas com prazos
definidos e aplicacdo de descontos sucessivos, até o limite de 25% (vinte e cinco por cento)
sobre o valor de avaliagdo vigente.

§ 2° Na hipotese de resultar deserto ou fracassado o segundo certame de que
trata o “caput” deste artigo, o imovel podera ser disponibilizado para venda direta, dacdo em
pagamento ou permuta direta, com desconto de até 25% (vinte e cinco por cento) sobre o valor
de avaliagdo vigente, conforme deliberagdo fundamentada do Comité Gestor de Ativos.

§ 3° Excepcionalmente, mediante deliberagdo fundamentada do Comité Gestor de
Ativos, o desconto de que tratam o “caput” e os §§ 1° e 2° deste artigo podera ser de até 40%
(quarenta por cento) sobre o valor de avaliag&o vigente, quando se tratar de imével que:

| - tenha sido classificado como irrecuperavel, na forma do art. 15 desta Lei; ou

Il - tenha sido classificado como antiecondmico ou de dificil gestdo, com base em

levantamentos, estudos técnicos ou analises de custo/beneficio, conforme o
disposto nos incisos | e |l do art. 17 desta Lei.;

Procedeu-se o preco por Venda com Desconto baseado nos seguintes
parametros: valor de mercado do imével; liquidez (prazo de absorgédo do imével pelo mercado,
sendo alta variando entre 2 e 6 meses, média de 6 e 12 ou baixa de 12 e 24); tipo de uso
(conforme o Decreto 46.428, taxa de remuneragao que corresponde ao 6nus para autorizagao
de uso, sendo 2% para bens arrolados no § 3° do art. 17, 5% a.a. para terras nuas‘e
assemelhados, 7% para imoveis residenciais e 9% para imdveis comerciais), nivel de. risco
(taxa de risco, podendo ser baixo variando de 2% a 6% a.a., médio de 6% a 10% ou alto de
10% a 20%); taxa minima de atratividade (composicdo entre a taxa de remuneragéo e a taxa
de risco); condigdo de ocupagdo (se o imdvel estd desocupado, ocupado irregularmente ou

ocupado com autorizagdo de uso), despesas mensais (taxa de lixo, condominio, entre outras) e
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“ receitas mensais (autorizacéo de uso). O valor presente esta limitado a 50% do valor
de mercado, respeitado o preco vil de acordo com o Cédigo de Processo Civil (Lei n°® 13105 de
16/03/2015, art. 891).

Os parametros listados na tabela abaixo foram utilizados para a composi¢éo do

valor de liquidagao forgada do imével em questao:

Parametro Valor Fonte

Valor de mercado R$ 90.000,00 Laudo de Avaliagéo 301 2024
Liquidez Baixa Laudo de Avaliagédo 301 2024
Tipo de uso Comercial (9% a.a.) Decreto 46.428 de 23/06/2009
Risco Médio (8% a.a.) ZENI, A. M. (2002)*
Ocupacgéo Desocupado Laudo de Avaliagao 301 2024
Despesas mensais (coleta de lixo) R$ 00,00 Info DIREP (fl. 324)
Despesas mensais (Condominio) R$ 103,00 Info DIREP (fl. 324)
Conservagao + Seguranga + R$ 0,00 Info DIREP (fl. 324)

Agua, Energia e outros R$ 0,00 Info DIREP (fl. 324)

Receitas mensais R$ 0,00 Info DIREP (fl. 324)

*ZENI, A. M. Estudos de viabilidade econdmica em empreendimentos imobiliarios. Porto Alegre, 2002. 37p.

Sendo assim, caso seja necessario utilizar o valor de venda com desconto para o imo-
vel, emitimos o parecer que o imoével localizado na Rua Dr. Bozano, n° 1.147, Sala 308, Bairro
Centro, Santa Maria/RS, (GPE 26083), considerando os parametros acima abordados, tem va-
lor de Venda com Desconto estimado em R$ 70.792,13 (desagio de 21,34%), conforme resumo
do calculo no anexo 1.

Encaminha-se ao Comité Gestor de Ativos para deliberagdo, observando-se os
limites de desconto previstos no Art. 29 da Lei n° 15.764, de 15 de dezembro de 2021.
Conforme o § 1°, o desconto maximo permitido € de 25%. Ja o § 3° prevé a possibilidade de

um desconto de até 40%.

Contudo a consideragéo superior.

Respeitosamente, em __/ /2025

Denise Ferreira da Silva
Arquiteta Urbanista — CAU (RS) 49857-2
Especialista em Infraestrutura - DIAVA/DEAPE
1D 4933443/02
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Anexo 1

MODELO DE CALCULO DE VENDA COM DESCONTO - DIAVA/DEAPE

DADOS DE ENTRADA

R$ 90.000,00
Baixa
Residencial
Médio
Desocupado

R$ 0,00
R$ 103,00
R$ 0,00
R$ 0,00

RECEITAS MENSAIS

VALOR POR VENDA COM DESCONTO (LIQUIDAGAO FORGADA)

R$ 90.000,00

o 21,.34%
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