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LAUDO DE AVALIAÇÃO 005/2023

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano sem Benfeitoria Matrícula nº 5.814 e GPE nº 29.253

Objetivo

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de Alienação

Finalidade

Instruir processo PROA nº 19/1300-0005583-4 – Alienação.

Localização

Rua do Rosário esq. com a Rua da Olaria 
Nossa Senhora de Fátima, Cachoeira do Sul/RS

Área avalianda

Área do terreno: 309,761 m²

Proprietário

Instituto de Previdência do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

Resultados da avaliação

Valor de mercado do imóvel R$ 92.000,00

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau 
Arquiteta Urbanista Thaís Wölfle Danelon 

Porto Alegre/RS, Janeiro de 2023

1 Conforme a Certidão de Matrícula 5.814
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1. SOLICITANTE

SPGG/FT IPE/DEAPE 

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação.

3. FINALIDADE

Instruir processo PROA nº 19/1300-0005583-4 – Alienação.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens,

registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos),

e baseia-se:

- na Certidão de Matrícula nº 5.814, referência livro n° 02, às fls. 01, datada de 28/12/1977, obtida

junto ao Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Cachoeira do Sul/RS.

- na ficha cadastral GPE nº 29.253;

- em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada no dia 02/01/2023;

- em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, compradores,

intermediários, etc.).

Constatou-se  na  vistoria  que  o  imóvel  está  desocupado  e  que  a  benfeitoria,  mencionada  na

Matrícula  nº  5.814,  encontra-se  em ruínas,  sendo,  por  isso,  desconsiderada  para  a  realização  dessa

avaliação.

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados.

Investigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do presente trabalho.

Não fez  parte do escopo  do  trabalho  o  levantamento de áreas  e  de  confrontações  através de

instrumentos de medição.

Eventuais divergências, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta e

devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria  livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou

gravames.

As informações obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

Não estão contemplados neste estudo máquinas e/ou equipamentos. 

Considerando a sua finalidade, esta avaliação tem prazo de validade limitado a dois anos a partir

de sua lavratura, conforme determinado pela Lei Nº15.764 de 15 de dezembro de 2021. 

5. PROPRIETÁRIO

Instituto de Previdência do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS
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6. ENDEREÇO

Rua do Rosário esq. com a Rua da Olaria 
Nossa Senhora de Fátima, Cachoeira do Sul/RS

7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

7.1 TERRENO

Latitude: 30°03’00.77’’ S                                                                  Fonte: Google Earth 20/08/2022 (Acesso em Janeiro de 2023)

Longitude: 52°54’41.48’’ O
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Características da região e entorno

Atividade predominante:  

Padrão construtivo do entorno:  

Zoneamento:  

Tráfego de pedestres:  

Tráfego de veículos:  

Pavimentação do logradouro:  

Pavimentação do passeio:  

Infraestrutura: ☐ ☐ ☐☒ ☒ ☒  Acessibilidade,   Água potável,   Energia elétrica,   Esgoto pluvial,   Esgoto sanitário,   Gás canalizado,
☐ ☐☒ ☒ ☒ ☒ ☒ Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas,  Passeio público,  Pavimentação,  Telefone,  Sem infraestrutura

Serviços públicos: ☐☒ ☒  Coleta de lixo,  Comércio,  Correios, ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ Educação,  Lazer,  Rede bancária,  Saúde,  Segurança,  
☐ ☐ Transporte coletivo,  Sem serviços públicos

Influências  valorizantes: ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐  Clubes,   Comércio,   Empreendimentos,   Escolas,   Estações,   Hospital,   Mercados  e  ou
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐supermercados,  Orla/praias/lagos,  Parques/praças,  Posto policial,  Posto saúde,  Shopping,  Universidades/faculdades, 

☐ ☐ Zona incorporação,  Sem influências valorizantes

Influências desvalorizantes: ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto,  Indústria,  Presídio,
☒☐ ☐ Sub-habitação,  Unidades carentes,  Sem influências desvalorizantes

Características do imóvel

Formato do terreno:  

Situação de quadra:   

Cota:  

Vegetação:  

Uso do solo:  

Acesso:  

Topografia:  

Tipo de cercamento: ☒☐ ☐ ☐ ☐   Arame,  Gradil,  Muro,  Tela,  Sem cercamento

Superfície: ☒☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐  Alagadiça,  Arenoso,  Argiloso,  Com aterro,  Com entulhos,  Pantanosa,  Seca

Área do terreno: 309,76 m²

Medida da frente 1 do terreno (Rua do Rosário): 8,80 m Confrontação da frente:  

Medida dos fundos 1 do terreno: 8,80 m Confrontação da lateral 1:  

Medida da frente 2 do terreno (Rua da Olaria): 35,20 m Confrontação da lateral 2:  

Medida dos fundos 2 do terreno: 35,20 m Confrontação dos fundos:  

Condição de ocupação*

☐ Ocupado (autorizado) ☐ Ocupado (não autorizado) ☒ Desocupado 

*Conforme verificado na data de vistoria.

8. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

- desempenho do mercado ☐ desaquecido ☒ normal ☐ aquecido

- número de ofertas ☐ baixo ☒ médio ☐ alto

- liquidez ☐ baixa ☒ média ☐ alta

- absorção pelo mercado ☐ demorada ☒ normal ☐ rápida
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9. METODOLOGIA

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do bem por meio

de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.

- Tratamento dos dados:

( x ) metodologia científica – inferência estatística: 22/38 dados utilizados

(    ) metodologia clássica – fatores de homogenização

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Método comparativo direto de dados de mercado
Grau de Fundamentação 
Pontuação obtida: 14

☒ Grau I ☐ Grau II ☐ Grau III

Grau de Precisão (MCDDM) ☐ Grau I ☐ Grau II ☒ Grau III

11. AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO

11.1.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO

Unitário  = 13950,789  *  Área  ^  -0,59761767 *  e  ^  (-3,6639995 *  1/Frente  )  *  e  ^  (0,4898047 *

Localização )

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIADO

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel

Área do terreno, em metros quadrados (m²) 309,76

Frente do imóvel para a via pública, em metros (m) 8,80

Localização (0 - Demais Bairros, 1 - Bairros mais valorizados: Soares, Santo Antônio e Rio
Branco)

0,00

Unitário (Valor unitário do terreno, em R$/m²) 298,60

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1Resultados da moda para 80% de confiança

Intervalo de Confiança
Unitário
(R$/m2)

Total

Mínimo -11,39% 264,59 R$ 81.959,40

Calculado - 298,60 R$ 92.494,34

Máximo 12,85% 336,98 R$ 104.382,92

11.1.3.2Resultados para o Campo de Arbítrio (+/-15%)

Amplitude
Unitário
(R$/m²)

Total

Mínimo -15% 253,81 R$ 78.620,19

Calculado --- 298,60 R$ 92.494,34

Máximo +15% 343,39 R$ 106.368,49

Valor calculado: R$ 92.494,34
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12. CONCLUSÃO

Fundamentados  nos  elementos  e  condições  consignados  no  presente  Laudo  de  Avaliação,

atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado2) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

R$ 92.000,00
(noventa e dois mil reais)

data de referência da avaliação JANEIRO/2023

2 Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%
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13. RESPONSÁVEIS PELO LAUDO

PATRICIA FURNI COUSSEAU

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A115526-1

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE

ID 4819110/01

THAÍS WÖLFLE DANELON

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A150365-0

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE

ID 4819101/01

De acordo,

BRUNO SILVA PERES

Engenheiro Agrônomo - CREA(RS) 209223

Analista Ambiental DIAVA/DEAPE

ID 4376382/01 

Chefe Substituto 

Divisão de Avaliações de Imóveis 

Porto Alegre, Janeiro de 2023
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14. ANEXOS

14.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Fachada Rua do Rosário Fachada Rua do Rosário

Fachada Rua da Olaria Fachada Rua da Olaria
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14.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS

CERTIDÃO DE MATRÍCULA 5.814
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CADASTRAMENTO IMOBILIÁRIO - PREFEITURA MUNICIPAL DE CACHOEIRA DO SUL
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GPE 29.253
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14.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO
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DADOS
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14.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
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Nome do documento: Laudo 005 2023 GPE 29253 Cachoeira do Sul_.pdf

Documento assinado por Órgão/Grupo/Matrícula Data

Patricia Furni Cousseau SPGG / DIAVA/DEAPE / 4819110 23/01/2023 12:10:55
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Descrição do Lote 08

 Lote 08 – GPE 29.253  

Tipo: Terreno urbano com benfeitoria em ruínas

Processo PROA nº 23/1300-0008543-3

Endereço: Rua do Rosário, nº 382, Cachoeira do Sul/RS

Área do terreno: 309,76 m²

Avaliação: R$ 92.000,00

Matrícula nº 5.814
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29392

DADOS GERAIS

Número do Cadastro: 29392

Classificação do Bem Público:

Tipo do Imóvel:

Situação de Regularização:

Descrição:

DOMINIAL

AREA/TERRENO/GLEBA

EM REGULARIZACAO

EX-MUTUÁRIO: CARMEM REGINA DOS SANTOS - CONTRATO Nº 724289

NAO DESTINADO

15764

Situação de Destinação:

Em Alienação:

Classificação:

Nº tombo antigo do imóvel:

Uso irregular:

Índice de Destinação (%):

Data Lei Autorizativa Alienação:

Nº Incorporação PROA/SPI:

Tombado Patr. Histórico:

Nº Inscrição Municipal:

NIRF:

0,000000

PROPRIO

15/12/2021

Não

0

17/2442-0001485-1

CAR:

CCIR:

Unidade Associada:

Lei Autorizativa de Alienação:

Sim

Nº Alienaçao PROA/SPI: 24/1300-0001133-8

Tipo de Valor Esfera Competente Legislação Número/Ano

VALOR DE PATRIMÔNIO HISTÓRICO E CULTURAL

Nome de Referência do Imóvel: Nome de Referência das

BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa:

Nº Processo da Baixa SPI:

Informações Adicionais Baixa:

Data da Baixa:

Nº Processo da Baixa PROA:

PROCESSOS

Data Consulta Nº Processo Data Abertura Assunto Tipo Assunto Situação
21/02/2022 22130000015936 21/02/2022 Alienar Bens Ativo
15/06/2021 19130000059155 15/06/2021 Participação em Ativo
17/02/2022 22130000015200 17/02/2022 Imóveis Ativo
16/01/2024 24130000002460 16/01/2024 Imóveis Regularização Ativo
17/02/2022 22100000013745 03/02/2022 Ação Judicial Ativo
04/03/2024 24130000011338 01/03/2024 Alienar Bens Venda Ativo
09/09/2022 22130000003903 09/09/2022 Imóveis Ativo

Complemento:

CEP:

Quadra:

25

Urbana

Rio Grande do Sul

LOCALIZAÇÃO

Bairro/Distrito:

Unidade da Federação:

Numero/Lote:

Zona:

Ponto Referência:

Logradouro/Localidade:

SAO JERONIMOMunicípio
BELA VISTA

RUA MAL RONDON

Longitude segundo:

Longitude grau:

Longitude minuto:

Latitude minuto:

Latitude segundo:

Coordenadas Geodésicas do Marco

Norte:

Este:

Latitude grau:Fuso:

DATUM:

Altitude ortométrica:

GEORREFERÊNCIA

Meridiano Central:

Coordenadas Planas UTM do Marco
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29392

1193Número do Registro:

EM REGULARIZACAO

Valor de Incorporação:

Comarca:

RI DE SÃO JERÕNIMO

Forma de Incorporação:

Livro:

Tipo de Registro: Matrícula

Propriedade / Posse:

Certidão autorizativa transf.:

INCORPORAÇÃO AO PATRIMÔNIO PÚBLICO

R$ 1,00

01

SAO JERONIMO

Cartório:

Data do Registro:

2RG

Situação regularização Estado:

Folha:

PROPRIEDADE

25/11/1980

Data registro patrimônio União:

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

0,000000

Área Total (m²):

Situação terra rural:

0,0000Área com fração (m²):

Frente (m):

330,00

Profundidade Equivalente (m):

Matriculada

11,00

330,00

Fração Ideal (m²):

TERRENO

Área Disponível (m²):

Frente/Lateral Confrontação da Frente/Lateral Confrontante

11,00

TERRENO REGISTRADO

Situação de quadra

Vegetação:

Informações complementares

Uso do solo:

Área Total (m²):

Levantada (Vistoria)

Frente (m):

TERRENO VISTORIA

Leste:
Oeste:

Norte:

Sul:

CONFRONTANTES VISTORIA
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29392

EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS

VISTORIA

Zoneamento: Atividade predominante:

Pavimentação passeio:

Tráfego de pedestres:

Largura logradouro (m):

Tráfego de veículos:

INFRAESTRUTURA

Serviços e Instalações

Pavimentação do logradouro:

DOCUMENTOS

Nome DocumentoTipo DocumentoData
AUTORIZAÇÃO DO ATA_03_2024_CGA_PUBLICADA.PD04/03/2024
AUTORIZAÇÃO DO RESOLUCAO_CGA_02_2024_PUBLI04/03/2024
LAUDO DE LAUDO 028 2023 GPE 29392 SAO09/03/2023
VISTORIA / 018 GPE 29392 SAO07/03/2022
MATRÍCULA MAT 1193.PDF17/02/2022
LEI / DECRETO / LEI 15764-2021 - GESTAO DE15/12/2021
HISTÓRICO Ficha.pdf15/06/2021
LEI / DECRETO / DECRETO ESTADUAL NA 55916-01/06/2021
MATRÍCULA MAT 1193.PDF27/04/2020
LEI / DECRETO / LEI COMPLEMENTAR NA 15144-06/04/2018
MATRÍCULA Matr 1193.pdf05/09/1980
MATRÍCULA MATR 1193.PDF01/12/1976

IMAGENS

HISTÓRICO

Nº de ProcessoData Tipo Anexo
15/06/2021 Classificação 19130000059155 Ficha.pdf

HISTÓRICO DE SOLICITAÇÕES
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29392

Vistoriador (a):

Motivo da obstrução:

Telefone do contato:

Empresa vistoriadora:

Pertence ao Estado do RS:

Obstruído:

VISTORIA

Data da vistoria:

Observações da vistoria:

Contato no local:

Situação de localização:
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GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO, GOVERNANÇA E GESTÃO

SUBSECRETARIA DE PATRIMÔNIO DO ESTADO
DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO IMOBILIÁRIO

LAUDO DE AVALIAÇÃO

Nº 028/2023

Terreno Urbano com Benfeitorias

Rua Marechal Rondon, n° 25, lote 15, quadra 205 – Bela Vista

São Jerônimo/RS

DIVISÃO DE AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS – DIAVA
FEVEREIRO/2023
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 028/2023

FICHA RESUMO

Objeto

Terreno urbano com Benfeitorias Matrícula nº 1193 e GPE nº 29392

Objetivo

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de Alienação

Finalidade

Instruir processo PROA nº 22/1300-0001593-6 - Alienação

Localização

Rua Marechal Rondon, n° 25, lote 15, quadra 2051

Bela Vista - São Jerônimo/RS

Área avalianda

Área do terreno: 330,002 m²

Área da benfeitoria: 75,253 m²

Proprietário

Instituto de Previdência do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

Resultados da avaliação

Valor de mercado do imóvel R$ 363.000,00

Avaliadores

Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau
Arquiteta Urbanista Thaís Wölfle Danelon

Porto Alegre/RS, Fevereiro de 2023

1 Conforme a averbação da Certidão de Matrícula 1.193

2 Conforme a Certidão de Matrícula 1.193

3 Conforme a averbação da Certidão de Matrícula 1.193
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1. SOLICITANTE

SPGG/DEAPE 

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de Alienação

3. FINALIDADE

Instruir processo PROA nº 22/1300-0001593-6 - Alienação

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens,

registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos),

e baseia-se:

- na  Certidão de Matrícula  nº 1.193, referência livro 02, às fls. 01, datada de  03/02/2023, obtida

junto ao Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de São Jerônimo/RS.

- na ficha cadastral GPE nº 29.392;

- em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada no dia 10/02/2023;

- em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, compradores,

intermediários, etc.).

Verificou-se na vistoria que o imóvel avaliando está localizado em um bairro muito valorizado da

cidade  de  São  Jerônimo,  o  qual  possui  alto  potencial  para  uso  residencial.  Além disso,  devido  à  sua

proximidade com o Centro da cidade, ele possui  disponibilidade de serviços púbicos e comércios,  com

infraestrutura urbana consolidada.

De acordo com o que foi verificado junto aos corretores locais, o Rio Jacuí influencia na valoração

dos  imóveis,  porque em períodos  de  cheia  algumas  partes da cidade  ficam alagadas e  outras  sofrem

consequências  indiretas  dela.  Entretanto,  cabe  ressaltar  que  o  imóvel  avaliando  está  fora  da  área  de

alagamento. 

Ademais, a benfeitoria existente passou por uma reforma recente e encontra-se em ótimo estado de

conservação,  que precisa de  apenas poucos reparos.  Assim sendo, comparando as  fotos  da Ficha de

Fiscalização 018/2021 com as fotos atuais que estão em anexo neste laudo, observou-se que o telhado da

construção foi alterado, o piso de cerâmica foi trocado por porcelanato, as esquadrias de madeira foram

substituídas por PVC, as paredes externas receberam pintura nova e a fachada foi modernizada, agregando

assim muito valor para o imóvel. Nesse contexto, cabe ressaltar que a área utilizada para a avaliação da

benfeitoria foi a constante na averbação da  Certidão de Matrícula n° 1.193 e que eventuais ampliações

advindas da reforma não fizeram parte da avaliação desse laudo.

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados.

Investigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do presente trabalho.

Não fez  parte  do  escopo  do  trabalho  o  levantamento de  áreas e  de  confrontações  através de

instrumentos de medição.

Eventuais divergências, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.
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Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta e

devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria  livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou

gravames.

As informações obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.

Devido à impossibilidade de acesso interno ao imóvel, este laudo foi desenvolvido adotando uma

situação-paradigma, de acordo com o item 6.3.1 na Norma Brasileira ABNT NBR 14653-1:2019, tendo

sua utilidade restrita a essa situação. 

Não estão contemplados neste estudo máquinas e/ou equipamentos. 

Considerando a sua finalidade, esta avaliação tem prazo de validade limitado a dois anos a partir

de sua lavratura, conforme determinado pela Lei Nº 15.764 de 15 de dezembro de 2021. 

5. PROPRIETÁRIO

Instituto de Previdência do Estado do Rio Grande do Sul - IPERGS

6. ENDEREÇO

Rua Marechal Rondon, n° 25, lote 15, quadra 205

Bela Vista - São Jerônimo/RS

7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

7.1 TERRENO

Latitude: 29°57’44.68’’ S                                                                Fonte: Google Earth 01/11/2022 (Acesso em Fevereiro de 2023)

Longitude: 51°42’57.20’’ O
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Características da região e entorno

Atividade predominante:  

Padrão construtivo do entorno:  

Zoneamento:  

Tráfego de pedestres:  

Tráfego de veículos:  

Pavimentação do logradouro:  

Pavimentação do passeio:  

Infraestrutura: ☐ ☐☒ ☒ ☒ ☒  Acessibilidade,   Água potável,   Energia elétrica,   Esgoto pluvial,   Esgoto sanitário,  Gás canalizado,
☐☒ ☒ ☒ ☒ ☒ ☒ Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas,  Passeio público,  Pavimentação,  Telefone,  Sem infraestrutura

Serviços públicos: ☐ ☐ ☐ ☐☒ ☒ ☒ ☒  Coleta de lixo,  Comércio,  Correios,  Educação,  Lazer,  Rede bancária,  Saúde,  Segurança,  
☐ ☐ Transporte coletivo,  Sem serviços públicos

Influências valorizantes: ☒ ☒ ☒☐ ☐ ☐ ☐  Clubes,   Comércio,   Empreendimentos,   Escolas,   Estações,   Hospital,   Mercados  e  ou
☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐supermercados,  Orla/praias/lagos,  Parques/praças,  Posto policial,  Posto saúde,  Shopping,  Universidades/faculdades, 

☐ ☐ Zona incorporação,  Sem influências valorizantes

Influências desvalorizantes: ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto,  Indústria,  Presídio,
☒☐ ☐ Sub-habitação,  Unidades carentes,  Sem influências desvalorizantes

Características do imóvel

Formato do terreno:  

Situação de quadra:   

Cota:  

Vegetação:  

Uso do solo:  

Acesso:  

Topografia:  

Tipo de cercamento: ☒☐ ☐ ☐ ☐  Arame,  Gradil,  Muro,  Tela,  Sem cercamento

Superfície: ☒☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐    Alagadiça,  Arenoso,  Argiloso,  Com aterro,  Com entulhos,  Pantanosa,  Seca

Área do terreno: 330,00 m²

Medida da frente do terreno: 11,00 m (Rua Marcehal Rondon) Confrontação da frente:  

Medida lateral 1 do terreno: 30,00 m Confrontação da lateral 1:  
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Medida lateral 2 do terreno: 30,00 m Confrontação da lateral 2:  

Medida dos fundos do terreno: 11,00 m Confrontação dos fundos:  

Condição de ocupação*

☐ Ocupado (autorizado) ☒ Ocupado (não autorizado) ☐ Desocupado 

*Conforme verificado na Ficha de Fiscalização 018/2021 e na data de vistoria.

7.2 BENFEITORIAS

7.2.1 FICHA DE VISTORIA

Benfeitoria 01
Idade aparente: 10 Área = 75,25 m² Nº de Pav: 01

Padrão Conservação Tipologia

☐ Rústico ☐ Novo ☐ Apartamento

☐ Proletário ☐ Entre novo e regular ☐ Box

☐ Econômico ☐ Regular ☒ Casa

☐ Simples ☐ Entre regular e reparos simples ☐ Galpão

☒ Médio ☒ Reparos simples ☐  Loja

☐ Superior ☐ Entre reparos simples e importantes ☐ Pavimento

☐ Fino ☐ Reparos importantes ☐ Prédio

☐ Luxo ☐ Entre reparos importantes e s/ valor ☐ Terreno

☐ Outros ☐ Sem valor ☐ Outros

Material utilizado

Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Fachadas Estrutura

☐ Madeira ☐ Madeira ☐ Cerâmica ☐ Alumínio ☒ Pintura ☒ Portante

☐ Lajota ☒ Laje ☐ Fibro cim. ondulado ☐ Ferro ☐ Tijolo à vista ☐ Concreto

☒ Cerâmica ☐ Gesso ☐ Fibro cim. estrutural ☐ Madeira ☐ Fulget ☐ Madeira

☐ Basalto ☐ PVC ☐ Alumínio ☒ PVC ☐ Cerâmica ☐ Metálica

☐ Granitina ☐ Placas acústicas ☐ Galvanizado ☐ Outros ☐ Madeira ☐ N. Identificada

☐ Vinílico ☐ Aglomerado ☐ Laje ☐ Vidro

☐ Carpete ☐ S/ forro ☐ Capim ☐ Pedra

☐ Cimento ☐ Telha de zinco ☐ Reboco chapiscado

☐ Outros ☐ Outros ☐ Outros

8. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

- desempenho do mercado ☐ desaquecido ☒ normal ☐ aquecido

- número de ofertas ☐ baixo ☒ médio ☐ alto

- liquidez ☐ baixa ☒ média ☐ alta

- absorção pelo mercado ☐ demorada ☒ normal ☐ rápida
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9. METODOLOGIA

MÉTODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes.

VI=(VT+CB)∗FC

Onde:

VI – Valor do imóvel

VT –  Valor do Terreno: por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

- Tratamento dos dados:

( x ) Metodologia científica – inferência estatística: 17/24 dados utilizados

(    ) Metodologia clássica – fatores de homogenização

CB – Custo das Benfeitorias: por meio do Método da Quantificação do Custo, identificando o custo de

reprodução das  benfeitorias,  considerada a  respectiva  depreciação através da aplicação do  Critério  de

Ross-Heidecke, levando-se em consideração a idade aparente, o estado de conservação e a vida útil das

edificações.

FC – Fator de Comercialização: (   ) calculado ( x ) justificado (   ) arbitrado

9.1 FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO

De acordo com o item 3.20 da NBR 14.653-1:2011, o “Fator de Comercialização é a razão entre o

valor de mercado de um bem e o seu custo de reedição ou de substituição, que pode ser maior ou menor

que 1 (um)”.

Também  de  acordo  com  o  item  8.2.4  da  mesma  norma  para  determinação  do  Fator  de

Comercialização deve ser “levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor que a unidade, em

função da conjuntura do mercado na época da avaliação”.

O fator de comercialização pode ser maior do que um, refletindo a vantagem da coisa feita, ou

refletindo  uma desvantagem quando resultar  em valores  menores  que  1,  neste  caso reduzindo  e  não

agregando valor à soma do valor do terreno e suas benfeitorias.

De acordo com o estudo “O Cálculo Fundamentado do fator de Comercialização”, apresentado na edição de

2017 do COBREAP por ALONSO, N. E D'AMATO, M., o fator de comercialização segue a seguinte tabela:
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Considerando que o imóvel apresenta idade aparente de 10 anos e está localizado em uma zona

residencial valorizada, o FC, justificado, com base na tabela acima, é 1,00. 

10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Método comparativo direto de dados de mercado
Grau de Fundamentação 
Pontuação obtida: 15

☐ Grau I ☒ Grau II ☐ Grau III

Grau de Precisão (MCDDM) ☐ Grau I ☐ Grau II ☒ Grau III

Método da quantificação de custos
Grau de Fundamentação
Pontuação obtida: 6

☐ Grau I ☒ Grau II ☐ Grau III

Método Evolutivo
Grau de Fundamentação
Pontuação obtida: 6

☐ Grau I ☒ Grau II ☐ Grau III

11. AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO

11.1.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO

Unitário = ( 581609,36 + -71868,093 * ln(Área) + 21,325504 * Frente² + -378977,47 * 1/Renda-Bairro

) ^ 0,5

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIADO

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel

Área do terreno, em metros quadrados (m²) 330,00

Frente do imóvel para a via pública, em metros (m) 11,00

Renda/Bairro  (Atratividade  medida  através  da  renda  média  conforme  setores  censitários  -
IBGE/2010)

7,03  rendimento  nominal  mensal
domiciliar em salários-mínimos

Unitário (Valor unitário do terreno, em R$/m²) 336,91

11.1.3 RESULTADOS

11.1.3.1Resultados da moda para 80% de confiança

Intervalo de Confiança
Unitário
(R$/m2)

Total

Mínimo -3,35% 325,64 R$ 107.461,20

Calculado - 336,91 R$ 111.180,30

Máximo 3,24% 347,83 R$ 114.783,90

11.1.3.2Resultados para o Campo de Arbítrio (+/-15%)

Amplitude
Unitário
(R$/m²)

Total

Mínimo -15% 286,37 R$ 94.502,10

Calculado --- 336,91 R$ 111.180,30

Máximo +15% 387,45 R$ 127.858,50

Valor calculado: R$ 111.180,30
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11.2 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS

12. VALOR DO IMÓVEL 

VI = (VT+CB).FC:

VALOR DO TERRENO (R$) BENFEITORIAS (R$) FC4 VALOR DO IMÓVEL (R$)

111.180,30 252.568,06 1,00 363.748,36

13. CONCLUSÃO

Fundamentados  nos  elementos  e  condições  consignados  no  presente  Laudo  de  Avaliação,

atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado5) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

R$ 363.000,00
(trezentos e sessenta e três mil reais)

data de referência da avaliação FEVEREIRO/2023

4 Justificado

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

Laudo nº 028 / 2023 10

02/03/2023 10:48:45 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA PROVIDÊNCIAS 22

22130000015936

04/03/2024 14:28:19 SPGG/ASPAT/SPE/4912608 LEILÃO IPERGS 325

24130000011338

SPGG367964002DEAPE

23/09/2024
12:53:07



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

14. RESPONSÁVEIS PELO LAUDO

PATRICIA FURNI COUSSEAU

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A115526-1

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE

ID 4819110/01

THAÍS WÖLFLE DANELON

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A150365-0

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE

ID 4819101/01

De acordo,

LEANDRO PEIXOTO MAIA

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE

ID 4506073/01

Porto Alegre, Fevereiro de 2023
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15. ANEXOS

15.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Fachada Frontal Fachada Frontal

Fachada Frontal Fachada Frontal
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15.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS

CERTIDÃO DE MATRÍCULA 1.193
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GPE 29.392
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15.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO
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DADOS
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15.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
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CUSTO DA CONSTRUÇÃO - SINDUSCON/RS
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COMPOSIÇÃO BDI
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VIDA ÚTIL REFERENCIAL E O VALOR RESIDUAL DAS EDIFICAÇÕES. “VALORES DE EDIFICAÇÕES 

DE IMÓVEIS URBANOS” DO IBAPE-SP, 2017. PG 15
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ESTADO DE CONSERVAÇÃO DAS BENFEITORIAS. “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS” DO IBAPE-SP, 2017. PG 16
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Descrição do Lote 09

 Lote 09 – GPE 29.392  

Tipo: Terreno urbano com benfeitoria averbada (ocupado)

Processo PROA nº 22/1300-0001593-6

Endereço: Rua Marechal Rondon, nº 25, São Jerônimo/RS

Área do terreno: 330,00 m²

Área da benfeitoria (matriculada): 75,25 m²

Avaliação: R$ 363.000,00

Matrícula nº 1.193
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29387

DADOS GERAIS

Número do Cadastro: 29387

Classificação do Bem Público:

Tipo do Imóvel:

Situação de Regularização:

Descrição:

DOMINIAL

AREA/TERRENO/GLEBA

EM REGULARIZACAO

EX-MUTUÁRIO: JOSÉ AUGUSTO FONTOURA - CONTRATO Nº 809047

NAO DESTINADO

15764

Situação de Destinação:

Em Alienação:

Classificação:

Nº tombo antigo do imóvel:

Uso irregular:

Índice de Destinação (%):

Data Lei Autorizativa Alienação:

Nº Incorporação PROA/SPI:

Tombado Patr. Histórico:

Nº Inscrição Municipal:

NIRF:

0,000000

PROPRIO

15/12/2021

Não

726010

17/2442-0001485-1

CAR:

CCIR:

Unidade Associada:

Lei Autorizativa de Alienação:

Sim

Nº Alienaçao PROA/SPI: 22/1300-0009523-9

Tipo de Valor Esfera Competente Legislação Número/Ano

VALOR DE PATRIMÔNIO HISTÓRICO E CULTURAL

Nome de Referência do Imóvel: Nome de Referência das

BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa:

Nº Processo da Baixa SPI:

Informações Adicionais Baixa:

Data da Baixa:

Nº Processo da Baixa PROA:

PROCESSOS

Data Consulta Nº Processo Data Abertura Assunto Tipo Assunto Situação
09/09/2022 22130000003903 09/09/2022 Imóveis Ativo
14/06/2023 23130000043609 14/06/2023 Alienar Bens Venda Ativo
22/06/2022 22100000093200 20/06/2022 Ação Judicial Ativo
28/11/2022 22130000095239 28/11/2022 Alienar Bens Venda Ativo
15/06/2021 19130000059155 15/06/2021 Participação em Ativo
04/03/2024 24130000011338 01/03/2024 Alienar Bens Venda Ativo

Complemento:

CEP:

Quadra:

135

Urbana

Rio Grande do Sul

LOCALIZAÇÃO

Bairro/Distrito:

Unidade da Federação:

Numero/Lote:

Zona:

Ponto Referência:

Logradouro/Localidade:

SANTO AUGUSTOMunicípio
FLORESTA

RUA ANGELO MOCELIM

Longitude segundo:

Longitude grau:

Longitude minuto:

Latitude minuto:

Latitude segundo:

Coordenadas Geodésicas do Marco

Norte:

Este:

Latitude grau:Fuso:

DATUM:

Altitude ortométrica:

GEORREFERÊNCIA

Meridiano Central:

Coordenadas Planas UTM do Marco
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29387

7340Número do Registro:

EM REGULARIZACAO

Valor de Incorporação:

Comarca:

RI DE SANTO AUGUSTO

Forma de Incorporação:

Livro:

Tipo de Registro: Matrícula

Propriedade / Posse:

Certidão autorizativa transf.:

OUTRAS FORMAS

R$ 1,00

01

SANTO AUGUSTO

Cartório:

Data do Registro:

2RG

Situação regularização Estado:

Folha:

PROPRIEDADE

17/05/2010

Data registro patrimônio União:

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

0,000000

Área Total (m²):

Situação terra rural:

0,0000Área com fração (m²):

Frente (m):

325,00

Profundidade Equivalente (m):

Matriculada

16,25

325,00

Fração Ideal (m²):

TERRENO

Área Disponível (m²):

Frente/Lateral Confrontação da Frente/Lateral Confrontante

16,25

TERRENO REGISTRADO

Situação de quadra

Vegetação:

Informações complementares

Uso do solo:

Área Total (m²):

Levantada (Vistoria)

Frente (m):

TERRENO VISTORIA

Leste:
Oeste:

Norte:

Sul:

CONFRONTANTES VISTORIA

2 4pag. de04/03/2024

04/03/2024 14:28:19 SPGG/ASPAT/SPE/4912608 LEILÃO IPERGS 353

24130000011338

SPGG367964002DEAPE

23/09/2024
12:52:36



DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29387

EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS

Espécie Nome referência Área útil (m²) Área total (m²) Averbação Nº pavimentos Área disponível (m²)Data baixa
CASA 90,00 90,00 0 90,00

VISTORIA

Zoneamento: Atividade predominante:

Pavimentação passeio:

Tráfego de pedestres:

Largura logradouro (m):

Tráfego de veículos:

INFRAESTRUTURA

Serviços e Instalações

Pavimentação do logradouro:

DOCUMENTOS

Nome DocumentoTipo DocumentoData
AUTORIZAÇÃO DO ATA_CGA_02_2024_PUBLICADA.PD06/02/2024
AUTORIZAÇÃO DO RESOLUCAO_CGA_01_2024_PUBLI06/02/2024
PARECER PARECER 247 2023 GPE 2938729/12/2023
CERTIDAO 8CE15C01-4ABD-4C6C-92F5-05/10/2023
AUTORIZAÇÃO DO ATA_03-2023-CGA_PUBLICADA.PDF28/04/2023
AUTORIZAÇÃO DO RESOLUCAO_02_2023_PUBLICADA.28/04/2023
MATRÍCULA MAT 7340.PDF28/04/2023
ATOS DO COMITÊ ATA_03-2023-CGA_ASSINADA.PDF27/04/2023
ATOS DO COMITÊ RESOLUCAO_02_2023_CGA_ASSIN27/04/2023
LAUDO DE LAUDO 059 2023 GPE 29387  SANTO31/03/2023
VISTORIA / VISTORIA_GPE_29387.PDF03/03/2023
VISTORIA / VISTORIA 88-2022 - GPE  29387.PDF17/10/2022
MATRÍCULA MAT 7340 SANTO AUGUSTO.PDF27/06/2022
LEI / DECRETO / LEI 15764-2021 - GESTAO DE15/12/2021
HISTÓRICO Ficha.pdf15/06/2021
LEI / DECRETO / DECRETO ESTADUAL NA 55916-01/06/2021
LEI / DECRETO / LEI COMPLEMENTAR NA 15144-06/04/2018
MATRÍCULA Matr 7340.pdf19/05/2010
MATRÍCULA MAT 7340.PDF03/08/1978

IMAGENS

HISTÓRICO

Nº de ProcessoData Tipo Anexo
15/06/2021 Classificação 19130000059155 Ficha.pdf

HISTÓRICO DE SOLICITAÇÕES
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29387

Vistoriador (a):

Motivo da obstrução:

Telefone do contato:

Empresa vistoriadora:

Pertence ao Estado do RS:

Obstruído:

VISTORIA

Data da vistoria:

Observações da vistoria:

Contato no local:

Situação de localização:
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GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL 
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO IMOBILIÁRIO 

DIVISÃO DE AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS – DIAVA 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

Nº 059/2023 

 

 

 

 

 

Terreno urbano com benfeitoria 

Rua Ângelo Mocelim, 135 – Floresta 

Santo Augusto/RS 
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Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG 

Laudo de Avaliação nº 059 / 2023        2 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 059/2023 

 

FICHA RESUMO 

 

Objeto 

Terreno urbano objeto da matrícula nº 7.340 e GPE nº 29.387 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado do imóvel 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n° 22/1300-0009523-9. 

 

Localização 

Rua Ângelo Mocelim, 135 – Floresta 

Santo Augusto/RS 

 

Área avalianda 

Área do terreno1: 325,00 m² 

 

Proprietário 

Instituto de Previdência do Estado do Rio Grande do Sul – IPERGS 

 

Resultado da avaliação 

Valor de mercado do imóvel R$ 103.000,00 

 

Avaliadores 

Arquiteta Urbanista Marina Nobre Cerqueira 

Engenheiro Civil Rafael Parmeggiani Gering 

 

 

 

Porto Alegre – RS, Março de 2023 

 

 

 

                                                   
1 Conforme Certidão de Matrícula nº 7.340 
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1 SOLICITANTE 

SPGG/DEAPE. 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel. 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo PROA nº 22/1300-0009523-9 - Alienação  

 

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, 

Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos 

Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

- na Certidão de Matrícula nº 7.340, referência livro nº 02, às fls 01 a 02, datada de 

27/06/2022, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Santo Augusto - RS. 

- na ficha cadastral GPE nº 29.387; 

- em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada no dia 

16/03/2023 

- em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 

compradores, intermediários, etc.). 

Constatou-se na vistoria que a benfeitoria descrita na Certidão de Matricula nº 7.340 foi 

demolida. 

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados  

Investigações envolvendo aspectos legais não fazem parte do presente trabalho. 

Não fez parte do escopo do trabalho o levantamento de áreas e de confrontações 

através de instrumentos de medição. 

Eventuais divergências, se significativas, alteram os resultados deste trabalho. 

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava 

correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de 

quaisquer ônus ou gravames. 

As informações obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa-

fé. 

Não estão contemplados neste estudo máquinas e/ou equipamentos. 

Considerando a sua finalidade, esta avaliação 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  
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5 PROPRIETÁRIO 

Instituto de Previdência do Estado do Rio Grande do Sul – IPERGS 

 

6 ENDEREÇO 

Rua Ângelo Mocelim, n° 135 

Bairro Floresta, Santo Augusto/RS 

 

7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

7.1 TERRENO 

 

 

Latitude: 27°51'01.3"S Fonte: Google Earth 09/12/2020 (Acesso em fevereiro de 2023) 

Longitude: 53°47'00.6"W 

 

Identificação 

Descrição conforme a Matrícula nº 7.340:  
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Características da região e entorno 

Atividade predominante:Residencial 

Padrão construtivo do entorno:Normal/Alto 

Zoneamento:Bairro 

Tráfego de pedestres:Baixo 

Tráfego de veículos:Baixo 

Pavimentação logradouro:Pedra regular 

Pavimentação passeio: Concreto 

Infraestrutura:  Acessibilidade,  Água potável,  Energia elétrica,  Esgoto pluvial,  Esgoto sanitário,  

 Gás canalizado,   Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas,  Passeio público,  

Pavimentação, Telefone,  Sem infraestrutura 

Serviços públicos:  Coleta de lixo,  Comércio,  Correios,  Educação,  Lazer,  Rede bancária,  

 Saúde,  Segurança,  Transporte coletivo,  Sem serviços públicos,  

Influências valorizantes:  Clubes,  Comércio,  Empreendimentos,  Escolas,  Estações,  Hospital,     

 Mercados e ou supermercados,  Orla/praias/lagos,  Parques/praças,  Posto policial,  Posto saúde, 

 Shopping,  Universidades/faculdades,  Zona incorporação,  Sem influências valorizantes 

Influências desvalorizantes:  Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto, 

 Indústria,  Presídio,  Sub-habitação,  Unidades carentes,  Sem influências desvalorizantes 

 

Características do imóvel 

Formato do terreno: Regular 

Situação de quadra: Meio de quadra 

Cota: No nível 

Vegetação: Rasteira 

Uso do solo: Residencial 

Acesso: Bom 

Topografia: Declive leve (até 10%) 

Tipo de cercamento:  Arame,  Gradil,  Muro,  Tela,  Sem cercamento 

Superfície:☐Alagadiça, ☐Arenoso, ☐Argiloso, ☐Com aterro, ☐Com entulhos, ☐Pantanosa, ☒Seca 

Área do terreno:325,00 m² 

Medida da frente do terreno: 20,00m Confrontação da frente:Leste 

Medida lateral 1 do terreno: 16,25m Confrontação da lateral 1:Norte 

Medida lateral 2 do terreno: 16,25m Confrontação da lateral 2:Sul 

Medida dos fundos do terreno: 20,00m Confrontação dos fundos:Oeste 

 

Condição de ocupação* 

☐Ocupado ☐Ocupado (não autorizado) ☒Desocupado 

*Conforme verificado na data de vistoria 

 

8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Santo Augusto localiza-se na região Noroeste do estado do Rio Grande 

do Sul e possui população estimada de 13.813 pessoas2. Segundo corretores locais, a 

economia da cidade é baseada fortemente no cultivo de grãos, principalmente da soja. Por 

conta disso, devido ao déficit das últimas safras, o mercado imobiliário sofreu uma certa 

estagnação.  Assim, identificou-se as seguintes características de mercado: 

 

                                                   
2 Fonte: IBGE, 2021. Disponível em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/  
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Desempenho do mercado ☒ Desaquecido ☐ Normal ☐ Aquecido 

Número de ofertas ☐ Baixo ☒ Médio ☐ Alto 

Liquidez ☒ Baixa ☐ Média ☐ Alta 

Absorção pelo mercado ☒ Demorada ☐ Normal ☐ Rápida 

 

9 METODOLOGIA 

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

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

amostra. 

 

- Tratamento dos dados: 

( X ) Metodologia científica – inferência estatística: dados utilizados 23/24. 

(    ) Metodologia clássica – fatores de homogeneização. 

 

 

10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Método comparativo direto de dados de 

mercado 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 14 

☐ Grau I ☒ Grau II ☐ Grau III 

Grau de Precisão ☐ Grau I ☒ Grau II ☐ Grau III 

 

11 AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO 

11.1.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO 

             Unitário =1564,0998 *e ^ (-0,00035909106 *Área ) *e ^ (-0,680822 *Valorização ) *e ^ (-
0,94943694 *1/Renda Bairro ) 
 

 

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel 

Área (m²) 325,00 

Valorização (Região mais valorizada, de acordo com corretores locais) 2,00 

Renda/bairro (Fonte: Média em salários mínimos do bairro – CENSO 2010 

IBGE) 

8,09 

Unitário (Preço em R$ do m²) 317,14 
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11.1.3 RESULTADOS 

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confiança. 

 
Intervalo de Confiança 

Unitário 
(R$/m2) 

Total 

Mínimo -16,97% 263,32 R$ 85.579,00 

Calculado - 317,14 R$ 103.070,50 

Máximo 20,44% 381,96 R$ 124.137,00 

 
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbítrio (+/-15%) 

 
Amplitude 

Unitário 

(R$/m2) 
Total 

Mínimo -15% 269,57 R$ 87.610,25 

Calculado - 317,14 R$ 103.070,50 

Máximo +15% 364,71 R$ 118.530,75 

Valor calculado R$ R$ 103.070,50 

 
No setor imobiliário, durante as negociações de compra e venda, é 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 negócios. Nesse sentido, a fim de ajustar os resultados dos 

estudos às práticas 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 prejuízo do grau de 

fundamentação, desde que devidamente justificados. Algumas das situações previstas pela 

NBR 14653-2:2011 para utilização desse fator de ajuste são: conversão de valores a prazo em 

valores à vista; adequação às taxas de desconto praticadas no mercado; conversão de valores 

para a moeda nacional na data de referência da avaliação; conversão de áreas reais de 

construção em áreas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados ou 

inferidos no mercado; incorporação de luvas ao aluguel, com a consideração 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 

imobiliárias, aplicou-se um fator prévio de 0,9 aos dados a fim de considerar a aplicação de 

taxas de desconto de mercado, e assim, adequar os preços de oferta e venda. 

  

                                                   
3 Fonte: Engenharia de avaliações. Ibape SP, 2014. Volume 1, pag.215. 
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12 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

Avaliação, atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado4) de mercado: 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 103.000,00 
(cento e três mil reais) 

data de referência da avaliação: março/2023 

 

 

 

 

13 RESPONSÁVEIS PELO LAUDO 

 

 

MARINA NOBRE CERQUEIRA 

Arquiteta Urbanista – CAU (BA) A150907-1 

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE 

ID 4860110/01 

 

 

RAFAEL PARMEGGIANI GERING 

Engenheiro Civil - CREA (RS) 256.932 

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE 

ID 4859502/01 

 

De acordo, 

 

LEANDRO PEIXOTO MAIA 

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744 

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE 

ID 4506073/01 

 

 

 

 

 

Porto Alegre, março de 2023 

  

                                                   
4Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%. 
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14 ANEXOS 

14.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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14.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEI 
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14.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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DADOS 

 

Dados obtidos nas imobiliárias locais. 
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14.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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Nome do documento: Laudo 059 2023 GPE 29387  Santo Augusto.pdf

Documento assinado por Órgão/Grupo/Matrícula Data

Marina Nobre Cerqueira SPGG / DIAVA/DEAPE / 4860110 29/03/2023 15:46:01

Rafael Parmeggiani Gering SPGG / DIAVA/DEAPE / 4859502 29/03/2023 15:56:05

Leandro Peixoto Maia SPGG / DIAVA/DEAPE / 450607301 05/04/2023 13:11:17
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GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO GOVERNANÇA  E GESTÃO

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO IMOBILIÁRIO

PARECER TÉCNICO Nº 247/2023

De: DIAVA/DEAPE

Para: DIR/DEAPE

Processo: 22/1300-0009523-9

Município: Santo Augusto/RS

Assunto: Venda com Desconto GPE 29387

À Direção,

Retornou o presente expediente para cálculo do valor deste imóvel por Venda com

Desconto, baseado na Lei Nº 15.764 de 15/12/2021, no que se refere o Art. 29.

“Art. 29. Na hipótese de resultar deserta ou fracassada a concorrência ou o leilão

público para alienação de bem imóvel estadual, poderá ser concedido, no segundo certame,

mediante deliberação fundamentada do Comitê Gestor de Ativos, desconto de até 25% (vinte e

cinco por cento) sobre o valor de avaliação vigente.

§ 1º O disposto no “caput” deste artigo poderá ser realizado mediante leilão com

lance mínimo equivalente a 75% (setenta e cinco por cento) sobre o valor de avaliação vigente,

sendo vencedor o licitante que ofertar o maior valor, ou mediante sessões públicas com prazos

definidos e aplicação de descontos sucessivos, até o limite de 25% (vinte e cinco por cento)

sobre o valor de avaliação vigente.

§ 2º Na hipótese de resultar deserto ou fracassado o segundo certame de que

trata o “caput” deste artigo, o imóvel poderá ser disponibilizado para venda direta, dação em

pagamento ou permuta direta, com desconto de até 25% (vinte e cinco por cento) sobre o valor

de avaliação vigente, conforme deliberação fundamentada do Comitê Gestor de Ativos.

§ 3º Excepcionalmente, mediante deliberação fundamentada do Comitê Gestor de

Ativos, o desconto de que tratam o “caput” e os §§ 1º e 2º deste artigo poderá ser de até 40%

(quarenta por cento) sobre o valor de avaliação vigente, quando se tratar de imóvel que:

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

II - tenha sido classificado como antieconômico ou de difícil gestão, com base em

levantamentos,  estudos  técnicos  ou  análises  de  custo/benefício,  conforme  o

disposto nos incisos I e II do art. 17 desta Lei.;

………..”

Procedeu-se  o  preço  por  Venda  com  Desconto  baseado  nos  seguintes

parâmetros: valor de mercado do imóvel; liquidez (prazo de absorção do imóvel pelo mercado,

sendo alta variando entre 2 e 6 meses, média de 6 e 12 ou baixa de 12 e 24); tipo de uso
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(conforme o Decreto 46.428, taxa de remuneração que corresponde ao ônus para autorização

de  uso,  sendo  2%  para  bens  arrolados  no  §  3º  do  art.  17,  5%  a.a.  para  terras  nuas  e

assemelhados, 7% para imóveis residenciais e 9% para imóveis comerciais),  nível  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 mínima de atratividade (composição entre a taxa de remuneração e a taxa

de risco); condição de ocupação (se o imóvel está desocupado, ocupado irregularmente ou

ocupado com autorização de uso), despesas mensais (taxa de lixo, condomínio, entre outras) e

receitas  mensais  (autorização  de  uso).  O valor  presente  está  limitado  a  50% do  valor  de

mercado, respeitado o preço vil de acordo com o Código de Processo Civil (Lei nº 13105 de

16/03/2015, art. 891).

Os parâmetros listados na tabela abaixo foram utilizados para a composição do

valor de liquidação forçada do imóvel em questão:

Parâmetro Valor Fonte

Valor de mercado** R$ 103.000,00 Laudo de Avaliação 059 2023

Liquidez Baixa Laudo de Avaliação 059 2023

Tipo de uso Residencial (7% a.a.) Decreto 46.428 de 23/06/2009

Risco Médio (8% a.a.) ZENI, A. M. (2002)*

Ocupação Desocupado Laudo de Avaliação 059 2023

Despesas mensais 
(coleta de lixo)

R$ 0,00 Info DIREP (fl. 113)

Despesas mensais 
(Condomínio)

R$ 0,00 Info DIREP (fl. 113)

Receitas mensais R$ 0,00 Info DIREP (fl. 113)

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

**  Valor  de  mercado  do  imóvel,  devido  ao  imóvel  sido  ofertado  na Concorrência  nº  23/2023,  de  acordo  com a

informação na folha 109 do PROA Nº 22/1300-0009523-9.

Sendo  assim,  atendendo  ao  solicitado  pela  Força  Tarefa  IPERGS,  através  da

informação Nº 424/2023, fl 109 do PROA Nº 22/1300-0009523-9, emitimos o parecer que o

imóvel localizado na Rua Angelo Mocelin, 135. Santo Augusto - RS (GPE 29387), considerando

os parâmetros acima abordados, tem valor de Venda com Desconto estimado em R$ 82.913,63

(deságio de 19,50%), conforme resumo do cálculo no anexo 1.

Encaminha-se  ao  Comitê  Gestor  de  Ativos  para  deliberação,  observando  os

descontos máximos estabelecidos no § 1 e § 3 do Art 29 da Lei Nº 15.764 de 15/12/2021.
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Contudo a consideração superior.

Respeitosamente, em ___/___/2023

Leandro Peixoto Maia

Analista Engenheiro Civil– DIAVA/DEAPE

CREA(RS) 82.744

ID 4506073/01
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Anexo 1
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Nome do documento: Parecer 247 2023 GPE 29387 Venda  Desconto.pdf

Documento assinado por Órgão/Grupo/Matrícula Data

Leandro Peixoto Maia SPGG / DIAVA/DEAPE / 450607301 29/12/2023 15:04:43
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Descrição do Lote 10

 Lote 10 – GPE 29.387  

Terreno urbano com benfeitoria sem demolição averbada

Processo PROA nº 22/1300-0009523-9

Endereço: Rua Angelo Mocelin, nº 135, Santo Augusto/RS

Área do terreno: 325,00 m²

Avaliação: R$ 82.913,63 (venda com desconto - aplicado o deságio de 19,50%)

Matrícula nº 7.340
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LOTE 11

GPE 29401
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29401

DADOS GERAIS

Número do Cadastro: 29401

Classificação do Bem Público:

Tipo do Imóvel:

Situação de Regularização:

Descrição:

DOMINIAL

AREA/TERRENO/GLEBA

EM REGULARIZACAO

EX-MUTUÁRIO: EROTIDES KNIPHOFF TESSMANN - CONTRATO Nº 796832

DESTINADO

15764

Situação de Destinação:

Em Alienação:

Classificação:

Nº tombo antigo do imóvel:

Uso irregular:

Índice de Destinação (%):

Data Lei Autorizativa Alienação:

Nº Incorporação PROA/SPI:

Tombado Patr. Histórico:

Nº Inscrição Municipal:

NIRF:

100,000000

PROPRIO

15/12/2021

Não

12913

17/2442-0001485-1

CAR:

CCIR:

Unidade Associada:

Lei Autorizativa de Alienação:

Sim

Nº Alienaçao PROA/SPI: 20/1300-0004877-9

Tipo de Valor Esfera Competente Legislação Número/Ano

VALOR DE PATRIMÔNIO HISTÓRICO E CULTURAL

Nome de Referência do Imóvel: Nome de Referência das

BAIXA IMOVEL

Motivo da Baixa:

Nº Processo da Baixa SPI:

Informações Adicionais Baixa:

Data da Baixa:

Nº Processo da Baixa PROA:

PROCESSOS

Data Consulta Nº Processo Data Abertura Assunto Tipo Assunto Situação
06/04/2023 18244200062835 12/04/2018 Imóveis Acompanhame Arquivad
06/04/2023 19130000031684 10/06/2019 Alienar Bens Leilão Arquivad
28/04/2023 22130000041368 13/05/2022 Imóveis Manutenção Ativo
08/05/2023 23130000034910 08/05/2023 Imóveis Acompanhame Ativo
06/04/2023 22130000003903 13/01/2022 Imóveis Transferência Ativo
28/04/2023 20260000001061 18/09/2020 Programas e Execução Arquivad
04/03/2024 24130000011338 01/03/2024 Alienar Bens Venda Ativo
06/04/2023 20130000048779 06/08/2020 Alienar Bens Venda Ativo
28/04/2023 23100000095941 25/04/2023 Acesso à Informação Ativo
28/04/2023 23100000065260 27/03/2023 Ação Judicial Matéria de Ativo
14/06/2023 23130000043609 14/06/2023 Alienar Bens Venda Ativo
06/04/2023 19244200024319 04/02/2019 Imóveis Acompanhame Arquivad

Complemento:

CEP:

Quadra:

1420

Urbana

Rio Grande do Sul

LOCALIZAÇÃO

Bairro/Distrito:

Unidade da Federação:

Numero/Lote:

Zona:

Ponto Referência:

Logradouro/Localidade:

VENANCIO AIRESMunicípio
CENTRO

RUA MAL FLORIANO
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FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29401

Longitude segundo:

Longitude grau:

Longitude minuto:

Latitude minuto:

Latitude segundo:

Coordenadas Geodésicas do Marco

Norte:

Este:

Latitude grau:Fuso:

DATUM:

Altitude ortométrica:

GEORREFERÊNCIA

Meridiano Central:

Coordenadas Planas UTM do Marco

8333Número do Registro:

EM REGULARIZACAO

Valor de Incorporação:

Comarca:

RI DE VENÂNCIO AIRES

Forma de Incorporação:

Livro:

Tipo de Registro: Matrícula

Propriedade / Posse:

Certidão autorizativa transf.:

INCORPORAÇÃO AO PATRIMÔNIO PÚBLICO

R$ 1,00

01

VENANCIO AIRES

Cartório:

Data do Registro:

2RG

Situação regularização Estado:

Folha:

PROPRIEDADE

10/05/2000

Data registro patrimônio União:

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

0,000000

Área Total (m²):

Situação terra rural:

0,0000Área com fração (m²):

Frente (m):

715,00

Profundidade Equivalente (m):

Matriculada

13,00

0,00

Fração Ideal (m²):

TERRENO

Área Disponível (m²):

Frente/Lateral Confrontação da Frente/Lateral Confrontante

13,00

TERRENO REGISTRADO
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29401

Situação de quadra

Vegetação:

Informações complementares

Uso do solo:

Área Total (m²):

Levantada (Vistoria)

Frente (m):

TERRENO VISTORIA

Leste:
Oeste:

Norte:

Sul:

CONFRONTANTES VISTORIA

EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS

VISTORIA

Zoneamento: Atividade predominante:

Pavimentação passeio:

Tráfego de pedestres:

Largura logradouro (m):

Tráfego de veículos:

INFRAESTRUTURA

Serviços e Instalações

Pavimentação do logradouro:

DOCUMENTOS

Nome DocumentoTipo DocumentoData
AUTORIZAÇÃO DO ATA_CGA_02_2024_PUBLICADA.PD06/02/2024
AUTORIZAÇÃO DO RESOLUCAO_CGA_01_2024_PUBLI06/02/2024
PARECER PARECER 248 2023 GPE 2940129/12/2023
VISTORIA / VISTORIA 43-2023 - GPE -18/09/2023
AUTORIZAÇÃO DO ATA_03-2023-CGA_PUBLICADA.PDF28/04/2023
AUTORIZAÇÃO DO RESOLUCAO_02_2023_PUBLICADA.28/04/2023
ATOS DO COMITÊ ATA_03-2023-CGA_ASSINADA.PDF27/04/2023
ATOS DO COMITÊ RESOLUCAO_02_2023_CGA_ASSIN27/04/2023
LAUDO DE LAUDO 029 2023 GPE 29401.PDF09/03/2023
MATRÍCULA MAT 8333.PDF23/01/2023
LEI / DECRETO / LEI 15764-2021 - GESTAO DE15/12/2021
LEI / DECRETO / DECRETO ESTADUAL NA 55916-01/06/2021
HISTÓRICO Ficha.pdf24/09/2019
VISTORIA / 040 GPE 29401 VENANCIO21/08/2019
E-MAIL LEI COMPLEMENTAR NA 15144-06/04/2018
MATRÍCULA Matr 8333.pdf10/05/2000
MATRÍCULA MAT 8333.PDF29/10/1981
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29401

IMAGENS

HISTÓRICO

Nº de ProcessoData Tipo Anexo
24/09/2019 Classificação 19130000031684 Ficha.pdf

HISTÓRICO DE SOLICITAÇÕES

Tipo Dia Mês Ano Prazo:

Cep:

Bairro/Distrito:

Quantidade Prazo:

Nome Interveniente:

CPF/CGC:

Índice Reajuste:

ONEROSIDADE

Sigla índice reajuste:

DADOS USUÁRIO

Percentual Multa:

Telefone:

Número Documento:

Data Pub. Diário Oficial:

Percentual Juros:

Finalidade Uso:

Data Término:

Tipo Documento:

USO TERCEIROS DO IMÓVEL

Representante Legal:

Nome Usuário:

Prazo:

Nome Logradouro:

Unidade da Federação:

Vencimento (dia):

Área Mov. Terreno (m²):

Nome Município:

Valor Arrecadação:

Tipo Uso Terceiros:

Interveniência:

Nº Processo PROA/SPI:

Nome Repres. Legal:Data Início:

Uso Irregular

Determinado

01/02/2023

Sim

Em apuração

Sim

23/1300-0003491-0

EDIFICAÇÕES USO TERCEIROS

Data InicialÁrea Mov. Edificação (m²)Espécie Edificação Área Disponível (m²)
715,00
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DEPARTAMENTO DE ADMINISTRAÇÃO DO PATRIMÔNIO DO ESTADO
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL - Nº 29401

Vistoriador (a):

Motivo da obstrução:

Telefone do contato:

Empresa vistoriadora:

Pertence ao Estado do RS:

Obstruído:

VISTORIA

Data da vistoria:

Observações da vistoria:

Contato no local:

Situação de localização:
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