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GCAR- GERÊNCIA DE CARTOGRAFIA 

DIVISÃO DE AVALIAÇÃO 
LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 005-2026 

1. Requerente 
Mariana Arantes de Almeida, inscrito no CPF nº 011.919.096-62. 

2. Finalidade 

A finalidade da avaliação é para Alienação/Permuta de área pública municipal. 

3. Objetivo 

Determinar o valor de mercado de compra e venda, conforme solicitação no Processo nº 105.209/2023-65. 

4. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes 

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliação, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhoras, 

passivos ambientais ou quaisquer ônus ou problemas que prejudiquem seu bom uso ou comercialização. Foram 

consideradas as informações contidas na matrícula do imével avaliando. 

5. Proprietario 

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

6. Identificação e Caracterizagao do Imével Avaliando 

0O imével avaliando se trata de imével territorial urbano, sito a Rua San Marino Park, parcelamento San Marino 

Park, no bairro Chacara Cachoeira, regido Prosa, nesta capital, com area de 1663,22 m? de area total, devidamente 

registrado sob o nimero Matricula nº 290.557 da 1º CRI, inscrição 06.34.006.041-3, lote com formato Normal, 

topografia Plana, pedologia Normal, com duas (2) frentes para o logradouro publico. 

Figura 1 — identificação da área na circunvizinhanga 
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7. Infraestrutura 

O imével avaliando é dotado das seguintes melhorias públicas: pavimentagao asfaltica, rede de drenagem, rede 

de esgoto, rede de água, rede de energia elétrica e iluminagao publica. 

8. 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. 
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Segue as informagdes do imével avaliando: 

indices e Instrumentos urbanisticos 
-Zona: 23 

- Taxa de ocupação: 0,5(1) 

- Coeficiente de Aproveitamento Basico - CAbas: - 

- Coeficiente de Aproveitamento Maximo — Camax: - 

- Outorga Onerosa / Transferéncia do Direito de Construir: 2 

- indice de Elevação: 4(4) 

Lotes minimos 

Area (m?): 250 
Testada esquina (m): 15 

Testada meio de quadra (m): 10 
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Recuos minimos 

Frente: IE maior que 2 - 5,00(2) 

Lateral e fundos: IE até 2 - Livre 
1E 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) 

1E maior que 6 - h/8 (minimo 5,00) 

9. Situação Mercadolégica 

A região urbana do Prosa, situada no nordeste da Capital, tem como principais caracteristicas, a existéncia dos principais Shopping Centers, loteamentos fechados de alto luxo, além de abrigar a sede do governo do estado do 
MS e de diversos parques urbanos e museus que se traduzem em grandes atrações para toda a populagdo 
(Parque das Nagdes Indigenas, Parque do Prosa, Parque do Soter, Museu das Culturas Dom Bosco, Bioparque 
Pantanal e outros), indicadores da altissima renda média local e grande qualidade de vida, que reflete diretamente 
no forte interesse mercadoldgico pela regido, influenciando na valorizagzo da regido como um todo. 
Observando-se, no entorno, a presenca de escolas de educagéo infantil, escolas estaduais e municipais e postos de saúde, mercados, shopping, farmacias, etc. 

10. Diagnéstico do Mercado 
Segue tabela com caracterizagao do mercado em que o bem está inserido: 

Nivel de oferta: Médio 
Nivel de demanda: Meédio - Alto 
Liquidez: Média 
Desempenho do mercado atual: | Médio ] 

O bairro Chacara Cachoeira, historicamente consolidado como zona residencial horizontal de alto padrao, atravessa uma notéria fase de transição de uso e ocupação do solo. Observa-se uma intensa verticalizagéo e a alteragéo da vocação de logradouros principais para usos comerciais e de servigos Premium, configurando uma 

Em termos de precificago, a região figura entre as trés mais valorizadas da capital. Para iméveis prontos (usados), o valor unitdrio oscila entre R$ 6.000 e R$ 8.500/m?, variando conforme a aptidao comercial do lote. Já os langamentos verticais (novos) atingem patamares entre R$ 11.000 e R$ 13.000/m?, com ágio significativo para 

Os principais vetores de valorizag&o incluem a infraestrutura de servigos completa, o acesso facilitado pelos eixos Afonso Pena/Via Park e a vizinhança imediata ao Parque das Nações Indígenas, principal área de lazer da cidade. Face ao exposto, o imovel é considerado de média liguidez. 

11. 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 avaliagao de imóveis urbanos no territério nacional. O presente trabalho segue o seguinte método: 
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11.1. 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, 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 são ponderadas por homogeneizagdo, 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 imobiliário. Também é utilizada a teoria estatistica das pequenas amostras com a distribuição “t” de 

STUDENT, para *n amostras e “n-1" graus de liberdade, com a confiança de 80% conforme a Norma NBR 14653. 

Sao utilizados fatores de homogeneizagdo com pardmetros constantes nos Decretos n° 5.453/1986, nº 

11.081/2009 e subsequentes revisdes do Manual do Cadastro Técnico Municipal. 

12. Pesquisa de dados 

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

B Preço unitário 
Fonte Datacoleta Endereço Bairo Areatemeno () | — Preço(AS) poóqicm 

Site nfoimóveis | 21/08/2025 |R OceanoÁrtico CHACARA CACHOEIRA EE RS 1500000,00] — 206282 

Site infoimóveis | 21/08/2025 jo CHACARA CACHOEIRA. 688,50 RS 1000.000,00] — 145243 

Site Infoimáveis | 22/08/2025 |R São Vicente de Paulo CHACARA CACHOEIRA 360,00 R$ — SS0.000,00] 152778 

Site Infoimôveis | 21/08/2025 |RDr Zerbini CHACARA CACHOEIRA| SN RS 23810.000,00] 4,000,400 

Site Infoimévels | 21/08/2025 |R Oceano Arico CHACARA CACHOEIRA 544,00 RS 13000000 238571 

Site Infolmoveis | 22/08/2025 |R João Tessitore, 611 CHACARA CACHOEIRA 420,00 R$ 700.000,00] 166,67 

Site Infoiméveis | 22/08/2025 |& Assembleia, 33 ‘CHACARA CACHOEIRA 30,00 R$ — S80000,00| 151111 

Site Infoimóveis | 22/08/2025 |A Oceano Atiântico 200 CHACARA CACHOEIRA. 82,13 RS 2500.000,00] 319680 

Site Infoimovels | 21/08/2025_|R José Eduardo Rolim CHACARA CACHOEIRA 222939 RS 5572.000,00] — 249934 

Site Infoimveis | 22/08/2025 |R. Oceano Atlântico CHACARA CACHOEIRA 673,50 R$ 3.34500000] 496653 

Site Infoimeveis | 22/08/2025 |R Antirio CHACARA CACHOEIRA 360,00 R$ Se0000,00] 185556 

Site Infoimévels | 21/08/2025 |R Luiz Freire Benchetrit CHACARA CACHOEIRA 360,00 R$ 70000000 194444 

Site Infoimóveis. | 21/08/2025 |R Augusto António Mira CHACARA CACHOEIRA 570,60 R$ 1600.000,00] — 2.804,07 

Site Infoiméveis | 22/08/2025 |º Junquilhos CHACARA CACHOEIRA. 360,00 R$ — 500.000,00] 138889 

Site Infoimoveis | 22/08/2025 |& Antúrio CHACARA CACHOEIRA 38L00 R$ — 490.000,00] 128600 

Site infoimóveis | 22/08/2025 |? MarCáspio CHACARA CACHOEIRA 807,00 R$ 1950.000,00] 241636 

e Infoiméveis_|_22/08/2025 |R. Doutor Oswaldo Arantes Filho - quadra30-lote 68 — | CHACARA CACHOEIRA 500 RS 13000000 214285 

Site Infoimeveis | 22/08/2025 |R Raul Pires Barbosa CHACARA CACHOEIRA 42000 RS 1890.000,00] — 4.500,00 

Site Infoimóveis | 22/08/2025 |R Oceano indico. CHACARA CACHOEIRA 545,10 RS 1280.000,00) 23438 

Site Infolmoveis | 22/08/2025 |R. Michel Scaff - quadra 15- lote 27-28 CHACARA CACHOEIRA 735,00 RS 40000000 584218 

Site Infoimóveis | 22/08/2025 |R. Or Antonio Alves Arantes CHACARA CACHOEIRA 6727 R$ 250000000[ 371874 

Site Infoimoveis | 21/08/2025 |R Petunias CHACARA CACHOEIRA. 30,00 R$ — a50.000,00] — 1.250,00 

Site nfoimóveis. | 21/08/2025 |? Oceano Ártico, 02 CHACARA CACHOEIRA 544,00 R$ 19%0000,00[ 365805 

Site Infoimveis | 22/08/2025 |R Raul Pircs Barbosa, 432 CHACARA CACHOEIRA 32,00 RS 100000000 231481 

Site Infoiméveis | 21/08/2025 |R.São Vicente de Paula, 185 [ CHACARA CACHOEIRA. 50,00 R$ 11250000] 250000 

13. Situação Paradigma 

Testada Padréo (m): 20,73 

Profundidade Padrão (m): 60,710000000000001 

Area padrao (m?): 1258,5183 

14, Fatores Utilizados 

Foram utilizados os seguintes fatores: 

Fator profundidade: 1 

1° intervalo: PE < 0,25.Pp — CP = 0,707 
2º intervalo: 0,25.Pp < PE < 0,5.Pp — CP = 1,4142. PE"0,5/Pp"0.5 

3º intervalo: 0,5.Pp < PE < 1,5.Pp — CP =1,00 

4° intervalo: 1,5.Pp < PE < 3.Pp — CP = 1,2247.Pp*0,5/ PE"0.5 

5º intervalo: PE 2 3.Pp — CP = 0,707 
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Sendo: PE = Profundidade Equivalente do Lote 

Fator testada: 1,1057999999999999 

1% intervalo : TE < 0,5.TR — CF = 0,8409 
2º intervalo: 0,5.TR < TE < 2.TR — CF = TEA0,25 / TRA0,25 
3º intervalo: TE > 2.TR — CF = 1,1892 
Sendo: TE = Testada Efetiva do Lote 

Fator posição: 1 
Vila: 0,80 

Encravado: 0,50 
Normal: 1,00 

Lote Parcial: 1,00 
Área tributavel: 1,00 
Fator formato: 1 
Triangular: 0,70 
Normal: 1,00 

Fator limite: 1 
Ferrovia: 0,80 

Rodovia: 1,20 

Cérrego: 0,80 
Normal: 1,00 

Fator topografia: 1 

Plano: 1,00 
Desnivel 1: 0,95 
Desnivel 2: 0,90 

Desnivel 3: 0,85 
Desnivel 4: 0,80 

Fator pedologia: 1 

Alagado / Brejo: 0,70 

Normal: 1,00 

Fator número de frentes: 1 
1 frente: 1,00 
2 frentes: 1,10 
3 frentes: 1,2 
Mais de 3 frentes: 1,3 

Fator fonte: 0,9 
- Fator fonte: é feita a correção da elasticidade da informagao, pois, usualmente, os iméveis são ofertados em valor superior ao que são efetivamente transacionados. Em geral, é utilizado o valor 0,9 para iméveis ofertados. Para dados transacionados, em razão da auséncia de elasticidade, é utilizado o valor 1,0. 

15. Tratamento estatistico 

15.1. Média 
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PL+p2++Pn Média = 
édia N 

Média (R$/m?) = 1708,77 

15.2. Desvio Padrao 

EX — Xm)? 
Dp 

Xi = valor individual 
Xm = média dos valores 

n = número de valores 
DP (R$/m?) = 292,99000000000001 

15.3. Critério de Chauvenet 
n 12 
D/S crítico: 2,0299999999999998 

15.4. Intervalo de Confiança T-Student 

- T da distribuição de Student 

T=1,363 

n-1=11 

- Definição do intervalo de confiança de 80% 

Limite Máximo (R$/m?) = Média Saneada + T Student * (%Z__"jª) 

Limite Máximo (R$/m?) = 1824,05 

Limite Mínimo (R$/m?) = Média Saneada - T Student * (j%zfªf—%:—j) 

Limite Minimo (R$/m?) = 1593,49 

15.5. Coeficiente de Variação 

y 2 Pesvio Padrão oo 
= " médm À 

CV (%) = 17,146261397203837 

15.6. Calculo da amplitude amostral homogeneizado 

Maior (R$/m?) = 2103,02 

Menor (R$/m?) = 1233,6700000000001 

Amplitude (R$/m?) = 869,34999999999991 
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15.7. Histograma 

45 g — Sére 

35 1 g 3 — Polingmio (Série1) 
5 

:â_Z 

=) 

0S SnA eh Sim c e a ) = = = = S R i ah = N = s = & S 2 Bloco 

15.8. Resultado das Amostras 

T tundidade Preço: 3 Fator Fator fuy | TS [Prego unit. san. 
Informante | Catacotet: [saro i M Rl T il e e |, to | faor | Pomes | an [ m) @) tove un st  Pmos, sim ET BETAA e T EESTT) B o . A | me Tum 0 o B Y me 7o+ — ) 3V08/2005. [OKACARA CAGHDEIRA | — 1760 E sa T | 1asze T [ 100 0 sa 8 B S (T Y S | — 1350 D — T T Y T [ 100 [ 10 V1 M BT 21/08/2005 CHACARA CACHOEIRA | — 2613 BE Y | 206242 — 099 | asue | om [ 10 | 1 pn o T aaa 723A — s  JOACARA CACHDERA | 200 E tm | mom | 16666 0% | 116 | Y [ 1m T o B 160 — 200/2085  [oHACARACACHOEIRA | — 1200 N 10000000 | ] omos | Y [ tma o | En 6674 — [ 32/08/2088  [CHACARA CACHOEIA |— 1800 H tn I | 214206 090 | tma | om [ 100 [ 100 | id o o 1 102877 — | 22/08/2025  [CHACARA CACHOERA | — ta2 R X 8 O | o87m | om [ 100 | 1m | en o | En 2637 — | 2/08/2005 | cHACARA cacHOERA | — aso B aa Lemona | 21n [ 00 om | 100 [ 1m [ 10 | taa o ee 25848 — | 23/08/208 [ cHACARA CACHOEIRA | — 1800 R | sen T imomoo | to4646 0% | s | omo | 100 | 100 [ ms | e 20287 ) a1/08/2025 - [cHACARA CACHOEIRA | — 1500 o | a 1180000 | 21206 [ 00 | 1omo | om | 10 [ t0 | iB ee o Ls svovaos Jomeamcaciotin ) — 1600 2o | suoo [ a00m | a16 om T o | o im | 10T ee aa | 

15.9. Resultado da Homogeneização 
V unit. (R$/m?) = 1889,5599999999999 

16. Avaliação do Lote 
Para a avaliação do Lote, foram coletadas amostras do mercado imobiliário da região, compostas por ofertas de lotes com características intrínsecas e extrínsecas similares, datadas de agosto de 2025, totalizando 25 amostras, tendo sido efetivamente utilizadas 12 para o modelo matemático. Os lotes pertencem aos parcelamentos Manoel da Costa Lima, Bairro Cidade Jardim, Bairro Miguel Couto e Chácara Cachoeira || relativos ao Bairro Chácara Cachoeira. Os parcelamentos possuem características semelhantes quanto à infraestrutura urbana, sendo compostos por áreas residenciais e comerciais, sendo predominante, residências unifamiliares. Além disso, os parcelamentos possuem vias arteriais de grande importância modal e comercial da capital. Ainda, possuem caracteristicas socioeconémicas similares. As caracteristicas citadas foram os critérios adotados para compor o campo de amostragem para aplicação da homogeneizacéo para a obtengéo 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 13,49%. 

17. Grau de Fundamentagao 
No caso de utilização do tratamento por fatores, o grau de fundamentacéo a ser aferido consta no Iltem 9.2.2, na tabela 3 da NBR 14653-2:2011: 
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Grau Pontos no 

em Duseriao U T T Enguadramento 

4 Caracierização doiméve! | Completa quanto atodos |  Gombiera, 4200 898 — | Adogao de situação + 
avaliando os fatores analisados — ‘paradigma 

Quaniidade minma de 
2 dados, efetivamente 12 5 3 3 

utilizados 
Apresentação de Apresentação de 

informações relativas a informações relativas 
" Apresentação de 

Identificação dos dados de | todas as características a todas as 
3 550 oy Co dos dados analisadas, | IMOMAgoeSTEANESE | caracteristicas dos 1 

mercado . todas as características com foto e características | "S dados analisadas dados 
observadas pelo autor do correspondentes aos 

taudo fatores utiizados 
Tntervalo admissivel de 

4 | ajusteparaoconjuntode 0809125 050 a 2,00 04082502 3 
fatores 

“ No caso de ullizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um 

número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea. 

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilização de tratamento por fatores, 

consta na tabela 4 da NBR 14653-2: 

Graus [0 7 T Resultado 

Pontos minimos 10 6 4 8 

Tiens 2 6 4 no Grau Il com | _tens 2 € 4 no minimo no Grau 

Itens obrigatorios. 0s demais no minimo no Il e os demais no minimo no Todos, no minimo no Grau | " 

Graull Graul 

De acordo com a NBR 14653-2, o presente laudo de avaliagdo tem Grau de Fundamentagao |l. 

18. Grau de Precisdo 

De acordo com a Tabela 5 da Norma NBR 14853-2:2011 conforme abaixo: 

Grau Resultado 

Ampltude do inlervalo de confianca de B0% em u " ' " 
tomo da estimativa de tendência central | 

<30% <40% <50% 0,13492746244374607 

De acordo com a NBR 14653-2, o presente laudo de avaliação tem Grau de Precisao ". 
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DIVISÃO DE AVALIAÇÃO 

LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 005-2026 

19. Gráfico de Predição (avaliação do lote): Valores Observados X Valores Homogeneizados (R$/m?) 

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

1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 

20. Gráfico Comparativo (avaliação do lote): Mercado Imobiliário X Avaliação (R$/m?) 

MERCADO IMOBILIÁRIO X 
AVALIAÇÃO (R$/M?) 

+ Mercado Imobiliário — i Avaliação 

3.500,00 
3.000,00 

250000 * 
2.000,00 + " . 

150000 ¢ o 
1.000,00 
500,00 

0,00 

21. Valor da avaliação 

Concluimos que baseado nos levantamentos, pesquisas e analises efetuadas no mercado imobiliario, o valor de 
mercado do imével é de R$ 3.142.753,98 (trés milhdes, cento e quarenta e dois mil, setecentos e cinquenta e trés 
reais e noventa e oito centavos). 

22. 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. Avaliações para Garantias. São Paulo: Editora PINI. 
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SEFAZ i CAMROWDE PROC. Nº 105.209/2023-65 

Secretaria Municipal j =" TURA————  FowHaNe IRus. 

GCAR- GERENCIA DE CARTOGRAFIA 

DIVISAO DE AVALIAGAO 

LAUDO DE AVALIAGAO N° 005-2026 

23. Consideragdes finais 

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

- Este laudo de avaliação é único e exclusivo para a finalidade a que se destina. 

- A falta de assinatura invalida o documento. 

- ART n° 1320210084763. 

24. Anexo 

- Matricula do imével avaliando. 

Campo Grande, 06 de janeiro de 2026. 
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7 - Laudo de Avaliação.pdf

Código do documento: UYGB-RP54-KLS5-ST3Y

Autenticação Eletrônica
Valide em https://compras.campogrande.ms.gov.br/flowbee-pub/#/validar/UYGB-RP54-KLS5-ST3Y

Ou digite o código: UYGB-RP54-KLS5-ST3Y

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