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

2. Finalidade
A finalidade da avaliagéo € para Alienagao/Permuta de area publica municipal.

3. Objetivo
Determinar o valor de mercado de compra e venda, conforme solicitagdo no Processo n°® 105.209/2023-65.

4. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagéo, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhoras,
passivos ambientais ou quaisquer 8nus ou problemas que prejudiguem seu bom uso ou comercializagao. Foram
consideradas as informagdes contidas na matricula do imével avaliando.

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

6. Identificagdo e Caracterizagdo do Imével Avaliando

O 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 n® 290.557 da 1® CRI, inscricdo 06.34.006.041-3, lote com formato Normal,
topografia Plana, pedologia Normal, com duas (2) frentes para o logradouro publico.
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Figura 1 - identificagdo da area na circunvizinhanga
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7. Infraestrutura

O imovel avaliando € dotado das seguintes melhorias publicas: pavimentagao asféltica, rede de drenagem, rede

de esgoto, rede de agua, rede de energia eletrica e iluminagdo 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 imoével avaliando:

indices e Instrumentos urbanisticos

-Zona: Z3

- Taxa de ocupacao: 0,5(1)

- Coeficiente de Aproveitamento Basico - CAbas: -

- Coeficiente de Aproveitamento Maximo — Camax: -

- Outorga Onerosa / Transferéncia do Direito de Construir: 2
- indice de Elevacgao: 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

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 (minima 5,00)

9. Situagdo Mercadolégica

A regido 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 atragdes para toda a populagio
(Parque das Nagdes Indigenas, Parque do Prosa, Parque do Soter, Museu das Culturas Dom Bosco, Biopargue
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 valorizag&o da regido como um todo.
Observando-se, no entorno, a presenca de escolas de educacao infantil, escolas estaduais e municipais e postos
de saude, mercados, shopping, farmacias, etc.

10. Diagnéstico do Mercado
Segue tabela com caracterizagdo do mercado em que o bem est4 inserido:

Nivel de oferta: Medio

Nivel de demanda: Médio - 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 transi¢do de uso e ocupagao do solo. Observa-se uma intensa verticalizacéo e a
alteracao da vocag&o de logradouros principais para usos comerciais e de servicos Premium, configurando uma
regiao de vocag&o mista de alto valor agregado.

No segmento comercial, destaca-se o fenémeno da “clinificacéo”, onde antigas residéncias dao lugar a hubs de
saude, escritorios juridicos e sedes corporativas, beneficiados pela proximidade com o Shopping Campo Grande
e o Centro. No ambito residencial, a seguranca e a conveniéncia impulsionam o langamento de edificios de luxo.
Em termos de precificagéo, a regiao figura entre as trés mais valorizadas da capital. Para iméveis prontos (usados),
0 valor unitario oscila entre R$ 6.000 e R$ 8.500/m?, variando conforme a aptiddo comercial do lote. Ja os
langamentos verticais (novos) atingem patamares entre RS 11.000 e R$ 13.000/m?, com agio significativo para
unidades com vista para o Parque das Nagoes Indigenas.

Os principais vetores de valorizagéo incluem a infraestrutura de servigos completa, o acesso facilitado pelos eixos
Afonso Pena/Via Park e a vizinhanga imediata ao Parque das Nacées Indigenas, principal area de lazer da cidade.
Face ao exposto, o imével 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 avaliagio de iméveis urbanos no territorio 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 formacao dos precos e, consequentemente, no valor,

que sdo ponderadas por

Sao utilizados fatores de homogeneizagao com parametros constantes nos Decreto
11.081/2009 e subsequentes revisdes do Manual do Cadastro Técnico Municipal.

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

homogeneizagdo, considerando a pertinéncia do rol pelo criterio ex
CHAUVENET, respeitados os niveis de rigor definidos na Norma, cuja
do mercado imobiliario. Também & utilizad
STUDENT, para “n" amostras & “n-1" graus de liberdade, com a confianca de 8

cludente de
fundamentagéo é obtida a partir de amostras
a a teoria estatistica das pequenas amostras com a distribuigao “t" de
0% conforme a Norma NBR 14653.
s n° 5.453/1986, n°

Fonte Data coleta Enderego Bairro Area terreno (m?) Preco (RS) Prego unitirio

(Re&/m?)
Site Infoimdvels 21/08/2025 |R. Oceano Artico CHACARA CACHOEIRA 727,30 RS 1.500.000,00 2.062,42
Site Infoimovels | 21/08/2025 |0 CHACARA CACHOEIRA 688,50 RS 1.000.000,00| 145243
5ite Infolmévels 72/08/2025 |R, S3n Vicente de Paulo CHACARA CACHQOEIRA 360,00 RS 550.000,00 152778
Site 21/08/2025 |R. Dr. Zerbini CHACARA CACHOEIRA 5.851,91 RS 23.810.000,00 4.000,40
Site Infoimdveis 21/08/2025 |R. Oceano Artico CHACARA CACHOEIRA 544,00 RS 1.300.000,00 2.385,71
Site Infoimdveis 22/08/2025 |R. lodo Tessitore, 611 CHACARA CACHOEIRA 420,00 RS 700.000,00 1.666,67
Site Infoimoveis 22/08/2025 |R. Assembleia, 39 CHACARA CACHOEIRA 360,00 RS 580.000,00 1611,11
site Infoimoveis 22/08/2025 |A. Oceano antico, 200 CHACARA CACHOEIRA 782,13 RS 2.500.000,00 3.196,40
site Infaimavei: 21/08/2025 |R lose Eduarda Rolim CHACARA CACHOEIRA 2.229,39 RS 5.572.000,00 2.493.34
Site Infoimaveis 22/08/2025  |R. Oceano Atlantico CHACARA CACHOEIRA 673,50 RS 3,345.000,00 4.966,59
Site Infoimdveis 22/08/2025  |R. Antirig CHACARA CACHOEIRA 360,00 RS 560.000,00 1.555,56
Site Infoimavels 21/08/2025 |R. Luiz Freire Benchetrit CHACARA CACHOEIRA 360,00 RS  700.000,00 1.944,44
site Infoimdvels 21/08/2025 |R. Augusto Antdnio Mira CHACARA CACHOEIRA 570,60 RS 1.600.000,00 2.804,07
Site 22/08/2025 |R. Junquilhos CHACARA CACHOEIRA 360,00 RS  500.000,00 1.388,89
Site Infoimoveis | 22/08/2025 |R. Antirio CHACARA CACHOEIRA 381,00 RS 430.000,00) 128509
Site Infoimaveis 22/08/2025 |R. Mar Caspio CHACARA CACHOEIRA B07,00 RS 1.950.000,00 2.416,36
5ite Infolmavei 22/08/2025 |R. Doutor Oswaldo Arantes Filho - quadra 30 - lote 08 CHACARA CACHOEIRA 630,00 RS 1.350.000,00 2.142,86
site Infoiméveis 22/08/2025 _|R. Raul Pires Barbosa CHACARA CACHOEIRA 420,00 RS 1.890.000,00 4.500,00
Site Infoimdveis 22/08/2025 |R, Oceano Indica CHACARA CACHOEIRA 546,10 RS 1.280,000,00 2.343,89
Site Infoimévei 22/08/2025  |R. Miche| Scaff - quadra 15- lote 27 - 28 CHACARA CACHOEIRA 735,00 RS 4.000.000,00 5.442,18
site Infoimdveis 22/08/2025 |R. Dr. Anténio Alves Arantes CHACARA CACHOEIRA 672,27 RS 2.500.000,00 3.718,74
Site Inf vei 21/08/2025 |R. Petunias CHACARA CACHOEIRA 360,00 RS 450.000,00 1.250,00
Site Infaimaveis 21/08/2025 _|R. Oceano Artico, 02 CHACARA CACHDEIRA 544,00 RS 1.990.000,00 3.658,09
5ite Infoimoveis 22/C8/2025 |R. Raul Pires Barbosa, 432 CHACARA CACHOEIRA 432,00 RS 1.000.000,00 2.314,81
site Infoimoveis z1£n§£ 2025  |R. Sao Vicente de Paula, 185 l CHACARA CACHOEIRA 450,00 RS 1.125.000,00 2.500,00

13. Situagao Paradigma

Testada Padréo (m): 20,73

Profundidade Padrao (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

20 intervalo: 0,25.Pp < PE<05.Pp — CP =1.4142. PE*0,5 / Pp"0,5
3% intervalo: 0,5.Pp s PE<15Pp — CP = 1,00

4° intervalo: 1,5.Pp s PE<3.Pp » CP = 1,2247.Pp*0,5 / PE*0,5

59 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

2%intervalo: 0,5.TRSTE<2.TR — CF = TE*0,25 / TR"0,25
3%intervalo: TE > 2. TR — CF = 1,1892

Sendo: TE = Testada Efetiva do Lote

Fator posigéo: 1
Vila: 0,80
Encravado: 0,50
Normal: 1,00

Lote Parcial: 1,00
Area 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 numero 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 corregdo da elasticidade da informacéo, pois, usualmente, os iméveis sao ofertados em valor

superior ao que s&o efetivamente transacionados. Em geral, e utilizado o valor 0,9 para iméveis ofertados. Para
dados transacionados, em raz&o da auséncia de elasticidade, ¢ 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

!):(XE - Xm)?

Xi = valor individual

Xm = média dos valores

n = nimero de valores

DP (R$/m?) = 292,99000000000001

15.3. Critério de Chauvenet
n:12
DJ/S critico: 2,0299999999999998

15.4. Intervalo de Confianga T-Student
- T da distribuigdo de Student

T=1363

n-1=11

- Definigao do intervalo de confianga de 80%

S i . + (Desvio Padrio Sanead
Limite Maximo (R$/m?) = Média Saneada + T Student (ﬁﬁ_e__Tﬁ——%‘g)
Limite Maximo (R$/m?) = 1824,05

" * sV drio Sanead
Limite Minimo (R$/m?) = Média Saneada - T Student (-DJN_—m_,jfrf__sm—t—)
Limite Minimo (R$/m?) = 1583,49

15.5. Coeficiente de Variagdo

Desvio Padrao
= —————x100
. Média

CV (%) = 17,146251397203837
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
Histograma
45 g — Soria
47
35 1 amio (Sériet
,93 - —— Polindmio (Série1)
gls l
4
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1 s on ~J [Ze] - ]
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o Q —= =
— (=] (25
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15.8. Resultado das Amostras
[ | : P N it ¥ B Priega unit Bediiiniian
Infarmante Datacoleta | Bairra Testada (m) I’-nha'::;riade Area(m']  (Prego rotal (RS} ;::‘;r:':;" r:::: Fator testads ) I:r:: a:av ::;1::} dfs e‘l:;:‘n:,]“
38301 22/08/2005 |CHACARA CACHOEIRA 12,00 30,00 360,00 5043, 000,00 1388 89 090 1, 1464 (18608 1,00 Lo 1233 67 162 1.233,67
ha-l 21/08/2035  |CHACARA CACHOEIRA 17,60 112 584,50 1000, 000,00 145343 0,50 10418 10,5831 L00 Lo 1.338,81 126 133881
3508 22/08/2025  [CHACARA CACHDEIRA 12,00 30,00 30,00 550 000,00 LBiL11 0,30 1, 1464 0, 8509 1,00 100 143106 0,95 143106
6312-) 20/08/2025  |CHACARA CACHOEIRA 26,13 83 72730 1500, 000, 0 2.062.42 0,90 10,5438 08232 1,00 L 00 145264 087 L4524
7232-4 22/08/2005  |CHACARA CACHOE IRA 12,00 35,00 420,00 700.000,00 Lﬁ.b‘! 3,90 11464 10,5299 1,00 100 1.599, 06 0,37 1.5%9,06
10347 21/08/2025  |EHACARA CACHOEIRA 12,00 30,00 360,00 700,000,00 1.944.44 0,80 11464 0, 5605 1,00 100 LI.B 0,06 1737.13
BET-) 23/08/3005  [CHACARA CACHOEIRA 00 35,00 630,00 1 350.000,00 2.142 36 0,90 LiEsa 0,9209 Lo 100 1.857,76 051 1857, 76
] 22/08/2025  [CHACARA CACHOEmRA | M9 1140 782,13 2.500,000,00 1.156 40 0,50 0,8778 0735 4 100 100 1878,51 058 lems |
D637 21/0R/3W5 | EHACARA CACHOEIRA 45,00 49,54 2193 5.572.000,00 249334 .90 0,8409 10000 100 100 189153 0.62 1.5&53
15848 | 22/08/2005 |CHACARA CACHOEIRA 18,00 30 34 546,10 1.280.000,00 1.944 44 050 1, 1464 00,8000 1,00 100 177,13 0, 17713 .
I_ 102474 V082025  |CHACARA CACHOEIRA 15,00 30,00 450.(!)_\_ 1.125.000,00 2 142,86 0,50 L0359 {,9795 Le | Lo0 185775 051 1LES7.76
B3L3-) 2%3!125 CHACARA CACHOEIRA 16.00 34,00 544,00 1.300. 000,00 3.196,40 0,90 08778 07439 | 1.00 | 100 1.878.51 0,58 LB7E 51

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

16. Avaliagédo do Lote

Para a avaliagdo do Lote, foram coletadas amostras
lotes com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas si
tendo sido efetivamente utilizadas 12 para 0 modelo
da Costa Lima, Bairro Cidade Jardim, Bairro Miguel
Cachoeira. Os parcelamentos possuem caracteris
compostos por areas residenciais e comerciais, sen
parcelamentos possuem vias arteriais de grande i
caracteristicas socioeconémicas similares. As carac
campo de amostragem para aplicacdo da homogen
resultou, considerando o intervalo de confianga de
amplitude de 13,49%.

17. Grau de Fundamentagao
No caso de utilizagao do tratamento
tabela 3 da NBR 14653-2:2011:

do mercado imobiliario da regido, compostas por ofertas de

milares, datadas de agosto de 2025, totalizando 25 amostras,

matematico. Os lotes pertencem aos parcelamentos Manoel
Couto e Chacara Cachoeira Il relativos ao Bairro Chacara
ticas semelhantes quanto a infraestrutura urbana, sendo
do predominante, residéncias unifamiliares. Além disso, os
mportancia modal e comercial da capital. Ainda, possuem
teristicas citadas foram os critérios adotados para compor o
eizacéo para a obtengao do valor do imével avaliando, que
80% em torno da estimativa de tendéncia central, em uma

por fatores, o grau de fundamentacg&o a ser aferido consta no ltem 9.2.2, na
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GCAR- GERENCIA DE CARTOGRAFIA
DIVISAO DE AVALIACAO
LAUDO DE AVALIAGAO N° 005-2026
3 Grau Pontos no
el Dascrigao n I | Enguadramento
aracteriz do imave! Completa guanto aos 3
1 Cara agao doi Completa quanto a todos tlras qlliz&dss na Adogéo de situagio i
avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados, efetivamente 12 5 3 3
utilizados
Apresentacio de Apresentacdo de
informagoes relalivas a informagdes relativas
A Apresentagao de
|dentificacio dos dados todas as caracleristicas " atodas as
3 ficacho dok dadon; e dos dados analisadas, InfiTaG0eE CRANEY 8 caracteristicas dos 1
mercado e lodas as caracleristicas
com folo e caracteristicas dos dados analisadas dados
observadas pelo aulor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 080a1325 0,50 a 2,00 040a250% 3
fatores
a No caso de ulilizagdo de menos de cinco dados de do, o intervalo | de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um
numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagéo de tratamento por fatores,
consta na tabela 4 da NBR 14653-2:

Graus ] 1} | Resuitado
Pantos minimos 10 6 4 8
Itens 2 e 4 no Grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no Grau
Itens obrigatarios os demais no minimo no Il e os demais no minimo no Todos, no minimo no Grau | L}
Grau ll Graul
De acordo com a NBR 14653-2, o presente laudo de avaliagéo tem Grau de Fundamentagao 1.
18. Grau de Precisdo
De acordo com a Tabela 5 da Norma NBR 14653-2:2011 conforme abaixo:
Grau Resultado
Amplitude do inlervalo de confianga de BO% em m N | W
tomo da estimativa de tendéncia central.
= 30% < 40% = 50% 0,13402746244374607

De acordo com a NBR 14653-2, o presente laudo de avaliacao tem Grau de Precisao lll.
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19, Grafico de Predigdo (avaliagdo do lote): Valores Observados X Valores Homogeneizados (R$/m?)

VALORES OBSERVADOS X VALORES
HOMOGENEIZADOS (RS/M?)

3.100

2.100

1.600

1.100
600

100
1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500

20. Grafico Comparativo (avaliagao do lote): Mercado Imobiliario X Avaliagio (R$/m?)

MERCADO IMOBILIARIO X
AVALIACAO (R$/M?)

#+ Mercado Imobilidrio M Avaliacio

3.500,00
3.000,00
2.500,00 *
2.000,00 L .
1.500,00 5
1.000,00

500,00

0,00
0 2 4 b 8 10 12 14

21. Valor da avaliagio

Concluimos que baseado nos levantamentos, pesquisas e analises efetuadas no mercado imobiliario, o valor de
mercado do imovel é de R$ 3.142.753,98 (trés milhes, cento e quarenta e dais mil, setecentos e cinquenta e trés
reais e noventa e oito centavos).
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23. Consideragdes finais

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

- Este laudo de avaliagéo € unico e exclusivo para a finalidade a que se destina.
- A falta de assinatura invalida o documento.

- ART n° 1320210084763.

24. Anexo
- Matricula do imovel avaliando.

Campo Grande, 06 de janeiro de 2026.
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