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GCAR- GERENCIA DE CARTOGRAFIA

DIVISAO DE AVALIAGAO

LAUDO DE AVALIAGAO N° 208/2025

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

2. Objetivo
Avaliar 0 imével conforme solicitagao no Processo n° 9545/2023-97, para fins de Alienagao de area

publica.

3. Proprietario

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

4. Identificagao e Caracterizagao do Avaliando

O imével avaliando se trata de imével territorial urbano, sito na Avenida Frida Puxian, parcelamento
Eco-Maraca, no bairro Universitario, regiao Bandeira, nesta capital, com area de 7450,2600000000002

m? de area total, devidamente registrado sob o numero matricula n° 274.723 da 1? CRI, inscrigdo ,
lote

com formato Normal, topografia Plana, pedologia Normal, com uma (1) frente para o logradouro publico.

icagao da area na circunvizinhan¢ga
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Figura 2 — identificagao da area na circunvizinhanca

§. Situacgao urbanistica

O imével situa-se na Z4, sendo dotado das seguintes melhorias publicas: asfalto, rede de agua, rede

de energia elétrica e iluminagao publica e rede de esgoto.

6. Situagao mercadoldgica
A regiao urbana do Bandeira, situada no sudeste da Capital, tem como aptidao principal a habitagao.
Trata-se de regiao com forte incidéncia de obras publicas, muito devido ao crescimento observado nos

ultimos anos pela ocupacgao de lotes vagos em parcelamentos antigos e pela implantagao de diversos

novos loteamentos, inclusive de altissimo padrao, situagao essa ainda em franca expansdo.
Encontram-se nessa regiao diversas atragées turisticas e de lazer, como o Memorial da Cultura

Indigena, Radio Clube, Parque Jacques da Luz, Corredor Gastronémico da Bom Pastor e outros.

O bairro de localizagao do imével avaliando, Universitario, apresenta vias com pavimento e calcamento.
Observando-se, no entorno, a presenga de escolas de educacao infantil, escolas estaduais e municipais
e postos de satide, 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 imdéveis urbanos no

territ6rio 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 andalise de caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

que reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial
e temporal. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados exercem influéncia na formagao
dos precos e, consequentemente, no valor, que sao ponderadas por homogeneizagao, considerando a

pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma, cuja fundamentagao é obtida a partir de amostras do mercado imobiliario. Também €é utilizada
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12.2. Desvio Padrao

Dp =

r(Xi -— Xm)?

n

Xi = valor individual

Xm = média dos valores

n =numero 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 distribuigao de Student

T = 1,363

n-1= 11

- Definigao do intervalo de confianga de 80%

Limite Maximo (R$/m?2) = Média Saneada + T Student * (72570 P4473 Saneade)
v¥Numero de elementos

Limite Maximo (R$/m?) = 351,92000000000002

Desvio Padrao Saneado
Limite Minimo (R$/m?)= Média Saneada- T Student* (

Numero de elementos
)

Limite Minimo (R$/m?) = 275, 10000000000002

12.5. Coeficiente de Variagao

Desvio Padrao

Média
100

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
wees Série1

Polinémio (Série1}

no

oO

F>_

ON

OM

Freqiiéncia

12.8. Resultado das amostras

Preco unit.
homog.

(RS/m?)

/ 99239-0000 29/05/2025 JUNIVERSITARIO 80,14 104,65 8.386,70 RS 1.200.000,00 143,08 , A A a 0,90 122,49

/ (67) 99891-06000i| 13/03/2025 [RITA VIEIRA 100,75 175,31 17.662,02 RS 4.500.000,00 254,78

08/07/2025 RITA VIEIRA 39,00 30,00 1,170,00 _RS ), 333,33

Testada |Profundidade}
. Prego unit.| Fator Fator Fator Fator Fator

(m} (m) (RS/m?) testada | profundidade — forma | topografia

(67} 99305-3030/ $9*221-3876 14/03/2025 RITA VIEIRA 10,00 1.000,00 10.000,00
my

, 380,00
|

(67) 99293-52124 I 08/07/2025 RITA VIEIRA
A 10,00 2.000,00 . , 550,00

(67} 99235-0635

;
09/07/2025 RITA VIEIRA

A , 1.170,00 , 401,71

(67) 99683-6722/ (67) 9927-464

(67) 3042-8459

(67) 3042-7280

_

{67) 3201-5295

(67) 3201-7550

67)99983-25143 30/05/2025 [UNIVERSITARIO

13/03/2025 PIONEIROS
; 205,58

12.992,45 RS 4.000.000,
307,87

/98173-4471 14/03/2025 OR ALBUQUERQUE y , 15.377,00 .000, 344,67

/ (67) 99984-6074 29/05/2025 UNIVERSITARIO.
, 72,14 5.771,00 1.000, 381,22

/99206-0444 14/03/2025 ‘UNIVERSITARIO
, 695,28 (14.545, 24

5 481,26

/ (67) 99239-0000% 28/07/2025 JUNIVERSITARIO , 7 4.800,00 RS 2.200:000,00 458,33

|
)

RS 1.200.000.00 520,83

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

13. Avaliagao do Lote

Para a avaliagao do Lote, foram coletadas amostras do mercado imobiliario da regiao, compostas por

ofertas de lotes com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas similares, datadas de marco a julho de

2025, totalizando 20 amostras, tendo sido efetivamente utilizadas 12 para o modelo matematico. Os

lotes pertencem aos parcelamentos Bairro Universitario Secg¢ao A e B e Vila Concérdia relativos ao

Bairro Universitario; aos parcelamentos Chacara José Pereira, Vila Morumbi e Vila Dom Pedrito

relativos ao Bairro Rita Vieira; ao Bairro Universitario Secg¢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. Alem 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 aplicagao da homogeneizag¢ao para a obten¢ao 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 34 1/2018, com os indices e Instrumentos Urb

Minimos e Recuos Minimos.

LEI COMPLEMENTAR 3414/2018 - ANEXO 8.2- INDICES € INSTRUMENTOS URBANISTICOS - LOTES MINIMOS - RECUOS MiNIMOS

INDICES E INSTRUMENTUS URBANISTICOS APLICAVEIS A ZONA E EDI DE ADENSAMENTO RECUOS MEMMOS (1)

SORFCENTEDE COEFIDENTE DE COdf: DE OUTORGA ONEROSA

LATERALE FUNOOS:

BASICO- Cates MAXNQCArax DIREHODE CONSTRUR:

Térreg ¢ { pavererto - Late
KE ente 206 -hGimrima 1.06)

TE mor ov quala 6 ¢ menor que 12 -h.8 (errno3.00)
Emaar quid ai? nid urine 500)

Teraoe t* pavrrenta- Late
HE ente 266-6 (mimo 1.0)

E mag g26-h8 (rnro500;

Terao @ 1 paverenio- Lie
Demas pavimentes - 5.00

E mange 2-500"

if 262-Lere
s oe

Emant qe 2-50) Emaque 2h (ortame 306)
Eae2-Lire

E maar que 2.5.00 E mao que 2-4 (mnmo 300)

Lore ive

Térreoé ! pavererto - Late

{E eke 266 -AB mam3 00)
E maa que 6-8 (minmo 500)

Eracrqe 2-500"

Terao ¢ |" paemento- Lite
IE eebe 2e 6 - 6 (minemo 3.00)

E maceqe 6 -h8 (meano§ 00)
€a62-Uee

€ maa qe2-h4(mame 3)
16 262-Lore

E many que 2 -hed (niriro 3 00)
HE ab 2-Liee

€Emao qe2-50

1500 190 Erao qe2-500

Erao 22-54

Eran gel 5:0 maiorque2- ha (fninra 3.00)
€ m62- Lie

EE maneque2-h4(nina 3.)
A| Emaoque2-500

anisticos, Lotes

LATERAL E FUNDOS

CASOS DE OUTORGA ONERISA

TRANSFERENCIA 00 DIREITO DE CONST REAR

nos

Teen ¢ {* pavimenio- Lave
iE enke 2¢6-h6(minwro 3.00)

E maior ou igual a6 e menor que 12 - NS (minima 3,00)
FE maor ouiguala£2 - N10 (minwno §,00)

Térreo e t* pavimento- Livre
E entre 2¢ 6 - KG (minwna 3.00)

€ maior ou qual a 6 e menor que 12 - hi {minimo 3.00)
KE maceou quala 12-140 lmineng §,00)

Tésteo ¢ t* pavenento- Lite
IE ente 286 -N€ (minim 3.00) 1

E maiorque6 -h& (miro 5.00)
Térteo ¢ {*pavimenta- Lire

i€ enve 206 - NG (minima 3.00)
E maiorque6-h (minima 8.00) |

Tarren ¢ §" pavimento - Late 1

IE entre 2¢ 6 - NG (minima 3:00)
€ macy ou gual a6 € mero que 12 -N8 {mirimo 3.00) |

JE maisou igual a 12 - N10 (ewwnn §.00)

U1) Ko caso de edificios multirresidenclais com fachada ativa ¢ uso misto a tara de ocupackono Téreoe {" Pavimento -0.7 - Demals Pavimentos - 0.5

(7) No caso de edificios multiresidencia’scom fachada ativa e uso mesto ataxa de ocupacso no Térreo podesd ser de até 0, mediante contrapartida fnanceira.
8) No caso de edificios muteresidencia's com fachaca aia e uso sisto com area corstrrada entre 10% a 28% do CA total a oudorya onerasa sera gratuita para um coefciente, apds a compre Go primeiro.

Segue as informacgées do imével avaliando:

indices e Instrumentos urbanisticos

- Zona: 24

- Taxa de ocupacao: 0,5
- Coeficiente de Aproveitamento Basico - CAbas: -

- Coeficiente de Aproveitamento Maximo — Camax: -

- Outorga Onerosa / Transferéncia do Direito de Construir: 1

- Indice de Elevacao: 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

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

14. Grau de Fundamentagao
No caso de utilizagao do tratamento por fatores, o grau de fundamentagao a ser aferido consta no Item

9.2.2, nas tabelas 3 e 4 da ABNT NBR 14653-2:2011, resultando no seguinte enquadramento:

Descrigao
_ _

.

Grau
. = Pontos no

¢
i] i l Enquadramento

Caracterizagao do imovel Completa quanto aos ee
.

iG Completa quanto a todos
fatores utilizados no

Adoc¢ao de situacao
. .

*
1

avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento

Quantidade minima de

dados, efetivamente 12 5 3

utilizados

Apresentacao de Apresentacao de

informag6es relativas a
Apresentagdo de

informagoes retativas

todas as caracteristicas informagées eotives a
a todas as

dos dados analisadas,
todas as caracteristicas

caracteristicas dos

com foto e caracteristicas -

dados
dos dados analisadas

observadas pelo autor do correspondentes aos

laudo fatores utilizados

identificacao dos dadas de

mercado

Intervalo admissivel de
'

ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,504

fatores |

Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagao de tratamento

por fatores — NBR 14653-2.

Graus wn l Resultado
:

Pontos minimos 10 6

Itens 2 e 4 no Grau Ill, com itens 2 e 4 no minimo no Grau

Itens obrigatérios os demais no minimo no ll e os demais no minimo no Todos, no minimo no Grau |

Grau Il Grau |

15. Grau de Precisao

De acordo com a Tabela 5 da Norma NBR 14653-2:2011 conforme abaixo:

|. Resultado
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

torno da estimativa de tendéncia central:
_

0,24503205639373543
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16. Grafico de Predigado (avaliagdo do lote): Valores Observados X Valores Homogeneizados
(R$/m?)

VALORES OBSERVADOS X VALORES

HOMOGENEIZADOS (RS$/M7?)

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

MERCADO IMOBILIARIO X

AVALIAGAO (RS$/M?)

@Sériei MSérie2

18. Valor da avaliagao
Concluimos que baseado nos levantamentos, pesquisas e analises efetuadas no mercado imobiliario,

o valor de mercado do imoével é de R$ 2332676,41 (dois milhdes, trezentose 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. Avaliagées para Garantias. Sao Paulo: Editora PIN}.
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GCAR- GERENCIA DE CARTOGRAFIA

DIVISAO DE AVALIAGAO

LAUDO DE AVALIAGAO N° 208/2025

20. Consideragoes finais

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

- Este laudo de avaliagao é€ unico e exclusivo para a finalidade a que se destina.

- A falta de assinatura invalida o documento.

- ART n° 1320210084763

21. Anexo

- Relatorio fotografico.

Campo Grande, 29 de julho de 2025.

Documento assinado digitatmente

vb\# 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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SEFAZ "gq CAMPO GRANDE
Secretaria Municipal
da Fazenda

GCAR- GERENCIA DE CARTOGRAFIA

DIVISAO DE AVALIACGAO
LAUDO DE AVALIAGAO N° 208/2025

ANEXO

29,51481, 284,ee29coseif

Figura 2. Tostada principal da area.
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SEFAZ
Secretaria Municipai
da Fazenda

GCAR ~GERENCIA DE CARTOGRAFIA

DESPACHO GCAR/SUCAF/DER/SEFAZ

r

A PAIPGM

Emitido o Laudo de Avaliagao 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 17CRI | R$ 2.332.676,41

1 — Ao Procurador para conhecimento do cumprimento de diligéncia e

continuidade processual.

Campo Grande, 29 de julho de 2025.

Shefto Fossati

De acordo em0 /09 /25

J ae we Vxue

Ana Paula Vieira de Matos

Matricula 416691

Auditora Fiscal da Receita Municipal
Gerente

CGAR/SUCAF/DER/SEFAZ
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Anexo VI do Edital - Laudo de avaliação

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

Autenticação Eletrônica
Valide em https://compras.campogrande.ms.gov.br/flowbee-pub/#/validar/Q7C8-8V9Y-Z8YV-NUEP

Ou digite o código: Q7C8-8V9Y-Z8YV-NUEP

Assinado em conformidade à Medida Provisória nº 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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