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1. Requerente
Semalo Industria e Comeércio de Alimentos LTDA, inscrito no CNPJ n°® 36.804.268/0001-23.

2. Objetivo
Avaliar o imovel conforme solicitagdo no Processo n°® 9545/2023-97, para fins de Alienagéo de area
publica.

3. Proprietario
Municipio de Campo Grande, inscrito no 03.501.509/0001-06.

4. |ldentificacdo e Caracterizagdo do Avaliando

( O imovel avaliando se trata de imovel territorial urbano, sito na Avenida Frida Puxian, parcelamento
Eco-Maraca, no bairro Universitario, regido Bandeira, nesta capital, com area de 7450,2600000000002
m? de area total, devidamente registrado sob o0 niumero matricula n® 274.723 da 1? CRI, inscri¢éo , lote
com formato Normal, topografia Plana, pedologia Normal, com uma (1) frente para o logradouro publico.
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Figura 2 — identificagédo da area na circunvizinhanca

5. Situagdo urbanistica
O imovel situa-se na Z4, sendo dotado das seguintes melhorias publicas: asfalto, rede de agua, rede
de energia elétrica e iluminagao plblica e rede de esgoto.

6. Situacdao mercadoldgica

A regido urbana do Bandeira, situada no sudeste da Capital, tem como aptidao principal a habitagdo.
Trata-se de regido com forte incidéncia de obras publicas, muito devido ao crescimento observado nos
ultimos anos pela ocupagdo de lotes vagos em parcelamentos antigos e pela implantagéo de diversos
novos loteamentos, inclusive de altissimo padrdo, situagdo essa ainda em franca expanséo.
Encontram-se nessa regido diversas atragdes turisticas e de lazer, como o Memorial da Cultura
Iindigena, Radio Clube, Parque Jacques da Luz, Corredor Gastrondmico da Bom Pastor e outros.

O bairro de localizagdo do imével avaliando, Universitario, apresenta vias com pavimento e calgamento.
Observando-se, no entorno, a presenga de escolas de educagéo infantil, escolas estaduais e municipais
e postos de salude, mercados, shopping, farmacias, etc.

7. Metodologia aplicada

A metodologia aplicada segue os procedimentos gerais preconizados na NBR 14.653-1:2019 e NBR
14.653-2:2011, norma técnica Brasileira que rege a atividade de avaliagdo de iméveis urbanos no
territorio nacional. O presente trabalho segue o seguinte método:

7.1 Método Comparativo de Dados de Mercado — Tratamento por fatores

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra através da analise de caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
que reflitam, em termos relativos, 0 comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial
e temporal. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados exercem influéncia na formagéo
dos pregos e, consequentemente, no valor, que sdo ponderadas por homogeneizagao, considerando a
pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET, respeitados os niveis de rigor definidos na
Norma, cuja fundamentagéo é obtida a partir de amostras do mercado imobiliario. Também é utilizada
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a teoria estatistica das pequenas amostras com a distribuigdo “t" de STUDENT, para “n" amostras e “n-
1" graus de liberdade, com a confianga de 80% conforme a Norma NBR 14653. S&o utilizados fatores
de homogeneizagdo com parametros constantes nos Decretos n® 5.453/1986, n° 11.081/2009 e

subsequentes revisdes do Manual do Cadastro Técnico Municipal.

8. Vistoria
Foi realizada vistoria do imovel no dia 29/07/2025.

9. Pesquisa de dados

Os dados de mercado utilizados estdo demonstrados conforme a tabela abaixo:

( Fonte D oferta Data coleta Telefone Enderego Bairro Areaterreno (m?) Prego {RS) Pre(p:;;:::rm
Site Infolmoveis 566398 08/07/2025 (67 99293-52128 R_CALDAS AULETE RITA VIEIRA 2.000,00 1 100.000,00 550,00
Site Infomdveis 571819 23/06/2025 (67} 99201-01683 RUA PRATINI DE MORAES RITA VIEIRA 10.000,00 1 500.000,00 150,00
Site Infoimdveis 494962 29/05/2025 {67) 99915-1082 R_VITOR MEIRELES UNIVERSITARIO 1.000,00 1.000.000,00 1.000,00
Site Infoimoveis 295729- COM | 29/05/2025 (67) 3043-5400 / 99902-6226 [RUA VITOR MEIRELES UNIVERSITARIO 4.723,00 2.650.000,00 561,08
Site Infoimdveis 433448 14/03/2025 (67) 3201-5295 / 99206-0444 AV GUAICURUS UNIVERSITARIO 14.545,24 7.000.000,00 481,26
Site Infoimdveis 466152 14/03/2025 (67} 99305-3030/ 99°221-3876 R ROTTERDAN RITA VIEIRA 10.000,00 3.800.000,00 380,00
Site Infoi i 607712 30/05/2025 {67) 99983-25142 RUA MARQUES DE OLINDA UNIVERSITARIO 2.304,00 1.200.000,00 520,83
Site Infoimdvei: 514463 COM | 29/05/2025 (67) 3042:7280/ [67) 99984-6074  |RUA VITOR MEIRELES UNIVERSITARIO 5.771,00 2.200.000,00 381,22
Site Infoiméveis 500928 29/05/2025 67) 99381-7060 RUA MENA BARRETO UNIVERSITARIO 3.033,00 3.000.000,00 989,12
Site imovei 601674 29/05/2025 67) 99126-4949 AV GURY MARQUES UNIVERSITARIO 3.750,00 4.990.000,00 1330,67
Site Infoimoveis 598154 09/07/2025 67} 99235-0635 RUA GRACIANA MARIA DO ROSARIO RITA VIEIRA 1.170,00 470.000,00 401,71
Site tnfoimdveis 583121 08/07/2025 {67) 3028-7474 R _GRACIANA MARIA DO ROSARIO RITA VIEIRA 1.170,00 390.000,00 333,33
Site imévei 473238 13/03/2025 {67} 3045-9152 / (67) 99891 06008 |ANEL RODOVIARIO RITA VIEIRA 17.662,02 4.500.000,00 254,78
Site imdvei: 471306 29/05/2025 67} 3201-7550 / 99233-0000 AV GURY MARQUES UNIVERSITARIO 8.386,70 1.200.000,00 143,08
Site Infoiméveis 631174 28/07/2025 (67) 3201-7550/ (67} 99239-00003  |RUA DOLORES DURANE UNIVERSITARIO 4.800,00 2.200.000,00 458,33
Site Infoiméveis 589404 28/07/2025 {67) 99126-4949 [AVENIDA GURY MARQUES ALVES PEREIRA 1.440,00 1.490.000,00 1034,72
Site imovei: 528475 13/03/2025 (67) 99683-6722 / (67) 99277- 46411 |AV. SEN ANTONIO MENOES CANALE PIONEIROS 12.992,45 4.000.000,00 307,87
Site imdvei: 591342 08/07/2025 (67) 99870-0987 AVENIDA TOROS PUXIAN RITA VIEIRA 1.577.70 1.800.000,00 1.140,%0
Site Infoimdveis 517436 14/03/2025 (67) 3042 8459 / 98173 4471 AV. NOROESTE DR ALBUQUERQUE 15.377,00 5.300.000,00 344,67
Site Infoiméveis 606146 10/02/2025 {67) 32017550/ (67} 99233-0000 _ [RUA SPIPE CALARGE RITA VIEIRA 2.589,72 2.100.000,00 810,90

10. Situagao Paradigma

Testada Padrao (m): 100
Profundidade Padrao (m): 100

Area padrao (m?): 10000

11. Fatores Utilizados

Foram utilizados os seguintes fatores:
Fator profundidade: 1

Fator testada: 0,99870000000000003
Fator posigéo: 1

Fator formato: 1

Fator limite: 1

Fator topografia: 1

Fator pedologia: 1

Fator numero de frentes: 1

12. Tratamento estatistico
12.1. Média

_ Pl+pZ+--+Pn

Média
! N

Média (R$/m?) = 313,50999999999999
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12.2. Desvio Padrio

I(Xi — Xm)?
bp= ="

Xi = valor individual

Xm = média dos valores

n = namero de valores

DP (R$/m? = 97,609999999999999

12.3. Critério de Chauvenet
n: 12
D/S critico: 2,0299999999999998

12.4. Intervalo de Confianga T-Student
- T da distribuicdo de Student

T=1,363

n-1=11

- Definicdo do intervalo de confianga de 80%

Limite Maximo (R$/m? = Média Saneada + T Student * (220 Padrio Sancado,
VNumero de elementos’

Limite Méximo (R$/m? = 351,92000000000002

Limite Minimo (R$/m?) = Média Saneada - T Student * (2o Padrao Saneado,
Numero de elementos
Limite Minimo (R$/m? = 275,10000000000002

12.5. Coeficiente de Variagao

v = Desvio Padrio 100
= T Média

CV (%) = 31,134573059870501

12.6. Calculo da amplitude amostral homogeneizado
Maior (R$/m? = 472,98000000000002

Menor (R$/m? = 122,48999999999999

Amplitude (R$/m? = 350,49000000000001
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12.7. Histograma

Histograma

m Sériet

Polinomio (Sériet)

N W & o O

Fregiiéncia

,.\
o -

6929 [N

2o [

- w o =

© @ ~ &

N N » &

j41) =~ [0 (<o}
« * Bloco < *®
12.8. Resultado das amostras
Informante Telefone Datacoleta |Baitro Testada |Profundidade Areaim) | Preco total (RS) Prego unit | Fator Fatar Fator Fator Fator ) P':::‘::.“' ars Pre¢o unit. san

(m} (m} {RS$/m"} | fonte | testada { pt forma (RS/m) {RS/m?)
10287-1 __ |(67) 3201-7550 / 99239-0000 29/05/2025 _[UNIVERSITARIO 80,14 104,65 838670 [RS 1.200.000,00( 14308 | 090 | 10569 1,00 1,00 0,90 122,49 1,9 122,49
123704 (67) 3045-9152 / (67} 99891-060003| 13/03/2025 |RITA VIEIRA 100,75 175,31 17.662,02 |R$ 4.500.00000( 25478 | 090 | 09981 1,00 1,00 1,00 228,87 0,87 228,87
13156 [{67) 3028-7a74 08/07/2025 [RITA VIEIRA 39,00 30,00 1170,00 RS  390.00000| 33333 | 090 [ 11892 071 1.00 0,95 239,62 0,76 239,62
11483 (67) 99305-3030/ 99°221-3876 14/03/2025 [RITA VIEIRA 10,00 1000,00 | 10.000,00 [RS 3 380,00 | 0,90 | 11892 071 1.00 1.00 282.54 0,27 287,54
5193 (67) 99293-52121 08/07/2025 |RITA VIEIRA 200,00 10,00 2.000,00 [RS 1.100.000,00| 55000 | 0.90 | 08409 0,71 1,00 1,00 294,29 0,20 294,28
8104 (67) 99235-0635 09/07/2025_[RITA VIEIRA 39,00 30,00 1170,00 RS 470.000,00] 40171 | 090 | 11892 0,71 1,00 1,00 303,97 0,10 303,97
6255 (67) 99683-6722/ (67) 99277-4641] 13/03/2025 |PIONEIROS 63,20 205,58 1299245 |RS 4.000.000.00| 307.87 | 090 | 11216 0,93 1,00 1.00 306,52 0,07 306,52
5555 (67) 3042-8459 / 98173-4471 14/03/2025 |DR ALBUQUERQUE | 100,00 153,77 15 377.00 |RS 5.300.000,00 34467 | 0,90 | 1,0000 1,00 1,00 1.00 310,20 0,03 310,20
237674010 _]{67) 3042-7280/ (67) 99984-6074 | 29/05/2025 [UNIVERSITARIO 80,00 72,14 5.771,00 [RS 2.200.000.00| 381,22 | 090 | 10574 1,00 1,00 1,00 362,79 0,50 362,78
10896-)  |(67} 3201-5295 / 99206-0444 14/03/2025 [UNIVERSITARIO 20,92 695,28 1454524 |RS  7.000.000,00| 48126 | 0,90 | 11892 071 1.00 1,00 364,16 0,52 364,16
10287.) _ [(67) 32017550/ (67) 99239-00000| 28/07/2025 |UNIVERSITARIO 60,00 80,00 4.800,00 [RS 220000000 45833 | 090 | 11362 1,00 1,00 1,00 468,68 1,59 468,68
11210 (67) 99983 25148 30/05/2025 [UNIVERSITARIO 48,00 48,00 230400 RS 120000000] s2083 | 090 | 11892 0,85 1,00 1,00 472,98 1,63 472,98

12.9. Resultado da homogeneizagao
( V unit. (R$/m?) = 313,10000000000002

13. Avaliagao do Lote

Para a avaliagdo do Lote, foram coletadas amostras do mercado imobiliario da regido, compostas por
ofertas de lotes com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas similares, datadas de margo a julho de
2025, totalizando 20 amostras, tendo sido efetivamente utilizadas 12 para 0 modelo matematico. Os
lotes pertencem aos parcelamentos Bairro Universitario Secgdo A e B e Vila Concérdia relativos ao
Bairro Universitario; aos parcelamentos Chéacara José Pereira, Vila Morumbi e Vila Dom Pedrito
relativos ao Bairro Rita Vieira; ao Bairro Universitario Sec¢do C relativo ao Bairro Alves Pereira e ao
Préximo Adelina relativo ao Bairro Pioneiros. Os parcelamentos possuem caracteristicas semelhantes
quanto a infraestrutura urbana, sendo compostos por areas residenciais e comerciais, sendo
predominante, residéncias unifamiliares. Além disso, os parcelamentos possuem vias arteriais de
grande importancia modal e comercial da capital. As caracteristicas citadas foram os critérios adotados
para compor o campo de amostragem para aplicagdo da homogeneizag¢do para a obtengdo do valor do
imével avaliando, que resultou, considerando o intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa
de tendéncia central, em uma amplitude de 24,50%.
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14. indices e Instrumentos Urbanisticos — Lotes Minimos — Recuos Minimos

Segue a tabela abaixo, Anexo 8.2, do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental de Campo
Grande, instituido pela Lei Complementar 341/2018, com os indices e Instrumentos Urbanisticos, Lotes
Minimos e Recuos Minimos.

LEI COMPLEMENTAR 34172018 - ANEX08.2 - INDICES E INSTRUMENTOS URBANISTICOS - LOTES NINIMOS - RECUOS MINIMOS

(=

TOTES UNGOS — RECUOS WDRW0S (7] ]
ZONADE CORPCEATEDE | COEFOEMTE O€| CORFOENTE DE | QUTORGAGREROSA' | oo | oo, [restta Tesata e LATERAL E FUNDOS NOS
uso TAXA DE OCLPACAD VER, APROVETAMENTO | TRANSFERENCHA DO ELEVACAD piet Esgmal deQuada FRENTE LATERAL E FLNDOS CASOS DE QUTORGA ONEROSA/
BASCO- CAtes HAXNO - CAmax C i) m TRAKSFERENCA DO DREITO DE CORSTRUR
Temoe I Pavmenty Témeo e 1 pavirerto Lare Térso e 1" parmento - Lvee
Fa) 17 Devas Pavimenks 5 1 5 - e 20] 1500 1000 Témeo & 1° pavimen - Live. IE erte 206 - 16 (mawro 3.00) i€ erve 2¢6- hé (zmo 300)
) 2 Denuas paverentos -$00 | 4 maor ou Quat a § ¢ menor que 12 - 2 {minero 3 00) | IE macr ou qual 3 § emenor gue 12 h8 (minmo 300§
. E raorouudla 12 M1 imirerg .00 JE maor ougual 3 12 - 10 (e $.00)
Tereoe M pavmenka - Lnre freoe T et
2] 2 ' r e B0 B[ 00| Emaqe? S007 IE ente 26 NS im0 3.00) € i im:“"‘s‘*:z"&“::mmm
E macr e 68 im0 500) (“9‘“" 0 e d
rooroyaala 2 hid irinng80) |
PR Témeoe 1" pavmerto - Uve
2 L1 2 H M 2000 1560 1000] €marge2 50% Ensrae 2. b4 (mamo 306} Eerreet. M(mlm)
E
Exs2-tre Imoel'wm«m Lme
u 05 2 1 & 2000 500 1600 Ermao el fH Enaxqe? M( im0 30} Eerve 2 6- 1 o 300
Ecworoue§:hg (nnro$00) |
5 05 1 2 2000|1500 1000 Live e -
Temeoe ¥ pavimento -Lare E""”I' ‘s"";‘““ “;"m
. A ) ’ enve2¢8- 16 (riam
n o8 ! ? ¥ H00| 1500 100 Enaqe2 5007 :&f::;;:‘m%%j € macr o gual 4 6 € merer que 12- A8 (minmo 300
E e oy00i 2070 (oo |
Tareoe 1 pawnerto - Lvre
i3 o 1 . Lirre s000| 2000 20 Emaorqe? 500 1€ erke 2¢ 6 - N6 (minwo ).00)
[ maar g 6-h8 (minmo 5 00)
Distrito do : Ea262-re
Ahandul 05 2 . 4 2000 "800 100 Eraoqe? 50 € macr que 2- B {minmo 300
E2b2-bime
EAM 05 28 - 56 Eraoique? 50 £ ot 2-h w0 300
IE282-Lire
EA2 [H 28 - 56 Emaorqe-$H0 € a8 2+ h (o 300
E22- e
EAY [} 28 56 Enacrqe? 50 € mar gue 2 M {minero 300
} de odifick nisko & Témoe ¢ 0.7 - Deals Pavimenios - 0.5
N0 c230 0 o8cios defrenteno Témeo o ' Livee - Demais Pavimertos - 00
Mo " o Dt Constrl o dica e Elevacho passa 8 et Unes
e - o Direhods Consir o bnics e Eevacto s a car
i " D & Corga o by choprssa 1 et
[5)Ko cso 68 068 kg s e 15193 o " g
riso » dordse do 2t A8 tncen.
um coeficlents, 4p4s 3 compra do prieeirs.

Segue as informagdes do imovel avaliando:

indices e Instrumentos urbanisticos

- Zona: Z4

- Taxa de ocupacgdo: 0,5

- Coeficiente de Aproveitamento Basico - CAbas: -

- Coeficiente de Aproveitamento Maximo — Camax: -

- Outorga Onerosa / Transferéncia do Direito de Construir: 1
- indice de Elevagao: 4(5)

Lotes minimos

Area (m?): 250

Testada esquina (m): 15
Testada meio de quadra (m): 10

Recuos minimos
Frente: IE maior que 2 - 5,00
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Lateral e fundos: IE até 2

- Livre

IE maior que 2 - h/4 (minimo 3,00)
Lateral e fundos nos casos de outorga onerosa / transferéncia do direito de construir: Térreo e 1°

pavimento - Livre

IE entre 2 e 6 - h/6 (minimo 3,00)
IE maior que 6 - h/8 (minimo 5,00)

14. Grau de Fundamentacdo

No caso de utilizagao do tratamento por fatores, o grau de fundamentagéo a ser aferido consta no ltem
9.2.2, nas tabelas 3 e 4 da ABNT NBR 14653-2:2011, resultando no seguinte enquadramento:

. Grau Pontos no
ithm Descrigdo m il i Enquadramento
Caracterizagéo do imovel Completa quanto a todos Completa quanto aos Adogéo de situagdo
! avaliando os fatores analisados e paradigma !
tratamento
Quantidade minima de
2 dados, efetivamente 12 5 3 3
utilizados
Apresentagéo de Apresentagao de
informagdes relatfvgs a Apresentacio de informagdes relativas
Identificagdo dos dados de todas as caraclgnsucas infon’:\a coes r:;-:lalivas a a toqafs as
3 mercado dos dados anallsqda_s, todas as caracleristicas caracteristicas dos 1
com foto e caracteristicas dos dados analisadas dados
observadas pelo autor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
Intervalo admissive! de
4 ajuste para o conjunto de 0.80a1.25 0,50 a 2,00 040a2503 3
fatores

Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizagéo de tratamento
por fatores — NBR 14653-2.

Graus n I | Resultado
Pontos minimos 10 6 4 8
Itens 2 e 4 no Grau Ill, com Itens 2 e 4 no minimo no Grau
Itens obrigatdrios os demais no minimo no Il e os demais no minimo no Todos, no minimo no Grau | 1]
Grau |l Grau |
15. Grau de Precisao
De acordo com a Tabela 5 da Norma NBR 14653-2:2011 conforme abaixo:
Grau Resultado
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
- - 11} 1l | 1]
torno da estimativa de tendéncia central
£ 30% < 40% < 50% 0,24503205639373543
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16. Grafico de Predigdo (avaliagdo do lote): Valores Observados X Valores Homogeneizados
(R$/m?)

VALORES OBSERVADOS X VALORES
HOMOGENEIZADOS (R$/M?)

550
450

350

150

50
50 150 250 350 450 550

17. Grafico Comparativo (avaliagdo do lote): Mercado Imobiliario X Avaliagdo (R$/m?)

MERCADO IMOBILIARIO X
AVALIACAO (R$/M?2)

Sériel W Série?

600,00
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400,00
300,00
200,00
100,00
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18. Valor da avaliagdo

Concluimos que baseado nos levantamentos, pesquisas e andlises efetuadas no mercado imobiliario,
o valor de mercado do imével é de R$ 2332676,41 (dois milhGes, trezentos e trinta e dois mil, seiscentos
e setenta e seis reais e quarenta e um centavos).

19. Referéncias Bibliograficas

- ABNT NBR 14.653-1: 2019;

- ABNT NBR 14.653-2: 2011,

- Diogrande n. 4.149 de 17 de novembro de 2014;

- Diogrande n. 7.708 de 07 de novembro de 2024;

- IBAPE. Avalia¢des para Garantias. Sdo Paulo: Editora PINI.
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20. Consideragoes finais

- Este laudo de avaliagdo tem a validade de 6 (seis) meses.

- Este faudo de avaliagdo & Unico e exclusivo para a finalidade a que se destina.
- A falta de assinatura invalida o documento.

- ART n° 1320210084763

21. Anexo
- Relatério fotografico.

Campo Grande, 29 de julho de 2025.

Documento assinado digitalmente

ub MONALISA BRUNETTO FOSSATI!
g Data: 29/07/2025 15:52:28-0300

verifique em https://validar.iti.gov.br

Monalisa Brunetto Fossati
Engenheira Civil - CREA 13347 MS
Auditora Fiscal de Cadastro e Urbanismo
GCAR/SUCAF/DER/SEFAZ
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ANEXO

37 ot
Figura 2. Testada principal da area.
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DESPACHO GCAR/SUCAF/DER/SEFAZ

A PAIIPGM

Emitido o Laudo de Avaliagdo n° 208/2025 onde constatou-se o valor de
mercado abaixo descrito; manifesto-me pelo seguinte encaminhamento:

MATRICULA VALOR DE MERCADO AFERIDO NO
LAUDO
274.723 1° CRI R$ 2.332.676,41

1 — Ao Procurador para conhecimento do cumprimento de diligéncia e
continuidade processual.

Campo Grande, 29 de julho de 2025.

v

Mon é‘a Briyejtb Fossati o
enheira Civil
Auditora Fi q dastro e Urbanismo

GCAR/SUCAF/DER/SEFAZ

De acordo em30 /0 /.5

Jenn S X
Ana Paula Vieira de Matos
Matricula 416691
Auditora Fiscal da Receita Municipal
Gerente
CGAR/SUCAF/DER/SEFAZ
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o) FLOWBEE

Anexo VI do Edital - Laudo de avaliacao

Cdédigo do documento: Q7C8-8V9Y-Z8YV-NUEP

Autenticacao Eletrénica

Valide em https://compras.campogrande.ms.gov.br/flowbee-pub/#/validar/Q7C8-8V9Y-Z8YV-NUEP
Ou digite o codigo: Q7C8-8V9Y-Z8YV-NUEP
Assinado em conformidade a Medida Proviséria n® 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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