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1. Requerente
Clovis Luiz Luzzi, inscrito no CPF n° 079.708.460-68.

2. Objetivo
Avaliar o imével conforme solicitagdo no Processo n° 8811/2022-92, para fins de Alienagéo.

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

4, |dentificagdo e Caracterizagdo do Avaliando

O imbvel avaliando se trata de imével territorial urbano, Lote BA1, sito na Avenida Ana Rosa Castilho
( Ocampo, parcelamento Jardim Montevideu, no bairro Novos Estados, regido Prosa, nesta capital, com

area de 8.353,07 m? de 4rea total, devidamente registrado sob o nimero 283.206 da 12 CRI, inscrigdo

03.23.006.040-0, lote com formato Normal, topografia Plana, pedologia Normal, com 3 (trés) frentes

para o logradouro publico.
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Figura 1 — identificagdo da area na circunvizinhanga

5. Situagéo urbanistica
O imével situa-se na Z4, sendo dotado das seguintes melhorias publicas: pavimentagdo asfaltica, rede
de 4gua, rede de esgoto, rede de energia elétrica e iluminagao publica.

6. Situagao 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
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do governo do estado do MS e de diversos parques urbanos e museus que se traduzem em grandes
atragbes 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 mercadolégico pela regido,
influenciando na valorizagéo da regido como um todo.

Observando-se, no entorno, a presenga de Escola Municipal de Educagéo Infantil, Escola Municipal,
Unidade de Saude da Familia, Centro de Referéncia de Assisténcia Social, Academia ao ar livre,
condominios residenciais de alto padrdo, terminal de &nibus, igrejas, hipermercados, posto de
combustivel, farmacias, shopping, 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
territério 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
comparéveis, constituintes da amostra através da anélise 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 formagao
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 € obtida a partir de amostras do mercado imobiliario. Também é utilizada
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 homogeneizagao 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 imével no dia 29/07/2025.

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

Fontz 10 oferts wiro Areaterreno (m*) Prego (RS) RS/}

— 1
Site Info'movels non NOVOS ESTADOS 15.000,00 20.000.000,00 113,33
Site (nfolmévels S60129 MATA DO JAGNTO 18000,00 32 400.000,00 1800,00
G0 NOVA UMA 3.240,00 1.575.000,00 3y
Sits (nfolmévels AS7ees NOVA UMA 600,00 2.600.000,00 ™2
Slte Infoimdvels 532546 NOVA UMA 3. 600,00 2.000. 000,00 555,56
Site Infoimévels 4SS 2 NOVA UMA 600,00 600,000, 00 man
Site fnfoimévels 552740 NOVA UMA 3.240,00 1.900.000,00 Se6 42
Site infoimdvels 610970 (67 51152720 NOVA UMA L4000 500,000,00 104167
Site Infoimovels ABAT94 270052005 \V NOSSO SENHOR DO BONAIM NOVOS ESTADOS 02,00 .700,000,00 810,%
Site Infoimdvels 435538 MATA DO JAGNTO L4123 .340.000,00 972,21
Site Infoimévels 015% VENIDA NOSSO SENHOR DO BONF 1M NOVOS ESTADOS 250,00 790.000,00 721,90
e 61667 67) 996589709 ARACA- CORONEL ANTONINO as12.1 10.000.000,00 L1473
e 4XS38 [167) 3201-7550/ (67) 93239-0000 |RUA ALOINDO GASPARINI MATA DO JAGNTO 444123 4,340.000,00 972,21

10. Situagao Paradigma
Testada Padrao (m): 12,00
Profundidade Padréo (m): 35,00
Area padrdo (m2): 420,00
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11. Fatores Utilizados
Foram utilizados os seguintes fatores:
Fator profundidade: 1

Fator testada: 1,1892

Fator posigao: 1

Fator formato: 1

Fator limite: 1

Fator topografia: 1

Fator pedologia: 1

Fator nimero de frentes: 1,2
Fator eixo: 1,1

12. Tratamento estatistico
12.1. Média

P1+p2+--+Pn

sdia =
Média N

Média (R$/m?) = 590,58

12.2. Desvio Padrao

S(Xi— Xm)?
Pp= T

Xi = valor individual

Xm = média dos valores
n = numero de valores
DP (R$/m? = 133,33

12.3. Critério de Chauvenet
n:7
D/S critico: 1,80

12.4. Iintervalo de Confianga T-Student
- T da distribuigao de Student

T=1,44

n-1=6

- Definigao do intervalo de confianga de 80%

Py s - « [Desvio Padrio Saneado
Limite Méximo (R$/m? = Média Saneada + T Student (\)/F—um—m)
Limite Méximo (R$%/m? = 663,15

Limite Minimo (R$/m?) = Média Saneada - T Student * (222 Padrio Sancado,
\/Niimero a! eEmentos
Limite Minimo (R$/m?) = 518,01
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12.5. Coeficiente de Variagao

v = Desvio Padrio 100
= T Média

CV (%) = 22,58

12.6. Célculo da amplitude amostral homogeneizado
Maior (R$/m?) = 755,09

Menor (R$/m? = 367,89

Amplitude (R$/m? = 387,20

12.7. Histograma

Histograma
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12.8. Resultado das amostras

Prego unit
PregouniL Fator Fatoe Favor

Area (o) Preco total (K5} p ooy | P stads Fanor forma .| Pemes
240,00 57500000 @il [ ow | oso 1,000 1 %7.85

EA0 790.000,00 7% | o | oss Q.91 X SO0

600,00 400 000,00 .2 9% | oeo 3,0000 X 546,58

52,00 00.000.00 $18% | goo | oS Q97 X 64,57

[X{FAT) 30,000, 00,00 L3475 %0 | aso amm X €15
L 4.300.000,00 M2 9% | aeos 1,000 L T9.5%
sonm 3000000000 10 | 0% | s R 100 100 755,00

12.9. Resultado da homogeneizagao
V unit. (R$/m?) = 927,06

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 fevereiro, abril,
maio, junho e julho de 2025, totalizando 13 amostras, tendo sido efetivamente utilizadas 7 para o
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modelo matematico. Os lotes pertencem aos Bairros Coronel Antonino, Mata do Jacinto, Nova Lima e
Novos Estados, possuem caracteristicas semelhantes quanto a infraestrutura urbana e possuem
caracteristicas socioecondmicas similares. O imével avaliando possui aptidao residencial e comercial,
possui testada superior ao do imével paradigma, possui 3 (trés) frentes para o logradouro publico, foi
atribuldo fator eixo de 10% devido a localizagdo agregar valor ao imével. As caracteristicas citadas
foram os critérios adotados para compor o campo de amostragem para aplicagdo da homogeneizagéo
para a obteng&o 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 24,58%.

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.

LE) COMPLEMENTAR 3412018 - ANEXO 8.2 INDICES E INSTRUMENTOS URBANISTICOS - LOTES MINIMOS - RECUOS MININOS
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Segue as informagdes do imével avaliando:

Indices e Instrumentos Urbanisticos

-Zona: Z4

- Taxa de ocupagéo: 0,5

- Coeficiente de Aproveitamento Bésico - CAbas: -

- Coeficiente de Aproveitamento Maximo — Camax: -

- Outorga Onerosa / Transferéncia do Direito de Construir: 1
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- 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

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 Fundamentagao
No caso de utilizagéo 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:

Grau Pontos no
Item Descrigdo i T 1 Enquad N
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos (::mm'(; :‘:&::3:;:? Adogao de situagao 1
avaliando os fatores analisados s Y paradigma
Quantidade minima de
dados, efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de Apresentacéo de
informagdes relativas a . 30 de informacgdes relativas
0 dados de todas as isticas infe - i atodas as
MiSOSIIRGRo vos Gedos dos dados analisadas, t:d as :foc::a'::::::l?za as caracteristicas dos 1
mercado com foto e caracterfsticas dos dad and dados
observadas pelo autor do comrespondentes aos
laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,502 2,00 0403250 3
fatores

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

Resultado

Pontos minimos

10

6

4

7

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no Grau lil, com
os demais no minimo no
Grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no Grau

Il e os demais no minimo no
Grau |

Todos, no minimo no Grau |

15. Grau de Precisao
De acordo com a Tabela 5 da Norma NBR 14653-2:2011 conforme abaixo:
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Grau

Resultado

Amplitude do intervalo de conflanga de 80% em
torno da estimativa de tendéncia central:

$30%

<40% $50%

24.58%

16. Grafico de Predigdo (avaliagao do lote): Valores Observados X Valores Homogeneizados

(R$/m?)

Valores Observados x Valores Homogeneizados
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470,00 570,00 670,00 770,00 870,00 970,00 1.070,00 1.170,00 1.270,00 1.370,00

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

Mercado Imobiliario x Avaliagéo (R$/m?)
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18. Observagao

Conforme o Decreto n° 16.332, de 23 de julho de 2025, fica transformado de bem patrimonial em bem
de dominio de uso comum do povo, o Lote BA2, com drea total de 1.573,91 m?, resultante do desdobro
do Lote BA, do Parcelamento Jardim Montevidéu, situado no Bairro Novos Estados, nesta Capital,
matriculado sob o n. 283.207, no Registro de Iméveis da 1° Circunscricdo desta Comarca,
denominando-o em Avenida Consul Assaf Trad, entre os marcos 1, 2, 3 e 4 e Avenida Ana Rosa
Castilho Ocampo, entre os marcos 1,4,5,6,7 e 8.

19. Valor da avaliagdo

Concluimos que baseado nos levantamentos, pesquisas e analises efetuadas no mercado imobiliario,

o valor de mercado do imével é de R$ 7.743.797,07 (sete milhdes setecentos e quarenta e trés mil
( setecentos e noventa e sete reais e sete centavos).

20. 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. Avaliagdes para Garantias. Sao Paulo: Editora PINI.

21. 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°® 1320210121806

22. Anexo
- Relatério fotografico.

Campo Grande, 30 de julho de 2025.

Documento assinade digitalmente

“b JOSE CARLOS OA SILVA JUNIOR
g' 4 " Datai 30/07/2025 10:50:03-0300

Verifique em htips://validar.iti.gov.br

José Carlos da Silva Junior
Engenheiro Civil - CREA 12228 MS
Auditor Fiscal de Cadastro e Urbanismo
GCAR/SUCAF/SEFAZ
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Imagem 06 — Imével avaliando (vista Ana Rosa Castilho
Ocampo)

Iage 05 — Imével avallano {(vista Rua Henrique Slva)
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Secretaria Municipal ’

da Fazenda Q‘* * y

GCAR-GERENCIA DE CARTOGRAFIA

DESPACHO INTERNO GCAR/SUCAF/SEFAZ

A PAI/PGM

Emitidos o laudo de avaliagdo n? 209/2025, com o valor de mercado conforme descrito abaixo,
manifesto-me pelo seguinte encaminhamento:

LAUDO DE AVALIACAO| INSCRICAO IMOBILIARIA | VALOR DE MERCADO AFERIDO NO LAUDO
209-2025 03.23.006.040-0 RS 7.743.797,07

( 1 - Para conhecimento do cumprimento de diligéncia e continuidade processual;

Campo Grande, 30 de julho de 2025.

o Cadeo Ao AN\oa

Jos¢ Carlos da Silva Junior

Engef iyl

Auditor Fiscal de Cadastro ¢
GCAR/SUCAF/SEFAZ

L De acordo em30/0/ 2<

;/( VA \/L( & Lcé
Ana Paula Vieira de Matos
Matricula 416691
Auditor Fiscal da Receita Municipal
CGAR/SUCAF/DER/SEFAZ
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Anexo VI do Edital - Laudo de avaliacao

Cddigo do documento: R5Y5-TZNN-XMFN-9YXE

Autenticacao Eletrénica

Valide em https://compras.campogrande.ms.gov.br/flowbee-pub/#/validar/R5Y5-TZNN-XMFN-9Y XE
Ou digite o codigo: R5Y5-TZNN-XMFN-9YXE
Assinado em conformidade a Medida Proviséria n® 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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