DEPLAN / 2025 B

PREFEITURA MUNICIPAL

SIDROLANDIA

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
019/DEPLAN/SEGOV/2026
Em atendimento a solicitagdo da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e
Meio Ambiente (SEDEMA), a COMISSAO PERMANENTE DE AVALIACAO DE
BENS IMOVEIS designada por Decreto Municipal n° 414 de 2025, realizou a
AVALIACAO do imével situado, no municipio de Sidrolandia/MS.

1-INTERESSADO
Prefeitura Municipal de Sidrolandia — MS
CNPJ: 03.501.574/0001-31
Enderego: Rua Sao Paulo, n° 964, Centro, Sidrolandia — MS,
CEP: 79170-000

2 -0OBJETIVO
Trata-se de laudo de avaliagdo imobiliaria elaborado para fins de desapropriagio,

destinado a determinagdo do valor de mercado do bem imével.

3 - IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

3.1 - Localizacao

O imével encontra-se em um lote denominado parte da Fazenda Nova — Antiga
Sao Bento, situado nesta cidade, parte da matricula 5.422.

Area 2: 4ha. e 3.749m? ou 43,749 m?,

Confrontacdes:

Frente: Corredor ptblico do Matadouro Municipal

Fundo: Cérrego Vacaria

Lado 01: Propriedade da Sociedade Agro Pastoril Barcellos

Lado 02: Propriedade de Esmelin Ferreira de Souza

Descri¢@o ao Perimetro:

Uma drea de terras com superficie total de 04 ha e 3.749 m? (quatro hectares e trés
mil, setecentos e quarenta e nove metros quadrados), situada no perimetro urbano do
Municipio de Sidrolandia, Estado de Mato Grosso do Sul, com os seguintes limites e

confrontagdes: frente para o corredor puiblico do Matadouro Municipal; fundos com um
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corrego, dividindo com a propriedade da Sociedade Agro Pastoril Barcellos Ltda; de um
lado confrontando com propriedade da Sociedade Agro Pastoril Barcellos Ltda; de outro
lado confrontando ainda com propriedade de Esmelin Ferreira de Souza; e, por fim, com

0 remanescente da respectiva gleba, encerrando a drea abaixo descrita.

Figura 1- Planta de Situacso

NO

&
v
@

3.2 - Acesso

Trata-se de um imével de rural dentro do perimetro urbano, tendo acesso principal
através do através do Corredor Publico. A via de acesso principal nido é pavimentada e

oferece acesso direto e desimpedido ao imével.

3.3 - Caracterizacio do imével

3.3.1 - Caracterizagio da regio
Relevo: Nivelado.

Classificagdo da regido: Zona Residencial 3.

3.3.2 - Caracterizagio do terreno

Laudo de Avaliagao de Imével n° 019-26
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Area: 4ha. e 3.749m? ou 43.749 m?,

Area destinada a desapropriagdo: 0,3614 ha.
Forma: Regular,

3.3.4 - Relatério fotogrifico

4 - METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
4.1 - Disposi¢des gerais

As metodologias aplicadas obedecem a NBR 14653 e foram escolhidas em fungio
da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo, da qualidade e quantidade de
informagdes obtidas no mercado.

Os procedimentos avaliatorios utilizados para identificar o valor do terreno e o

custo das benfeitorias correspondem ao método evolutivo composto do método

Laudo de Avaliagdo de Imdvel n® 019-26
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comparativo direto de dados do mercado, da quantificagio do custo e do fator de

comercializagio.

Na avaliagdo do terreno foi utilizado o método comparativo direto de dados do

mercado, onde o valor de mercado ¢ obtido através do tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis constituintes das amostras.

Para as benfeitorias foi utilizado o método de quantificago do custo, que se baseia

na obtencdo do custo de construgdo atual, minorado devidamente por meio de técnicas e

anélises minuciosas para a formulagio do valor de mercado das mesmas.

Para o cilculo da depreciagdo, utilizou-se a tabela de Ross-Heidecke a qual leva

em conta a idade, a vida referencial e o estado de conservagio da benfeitoria.

Na avaliagdo do conjunto, terreno mais benfeitorias, o valor total foi obtido através

da conjugacdo dos métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de

reprodugo das benfeitorias devidamente depreciados e o fator de comercializagio.

4.2 - Grau de fundamentacio e precisio

Para fins de grau de fundamentagéo é considerado o constante na tabela abaixo:

I D . Grau
tem escricao m T I
" s Completa quanto a Completa quanto aos Adoci v
ot o¢do de situagio
1 Caractenza;;.ao :113 tmovel todos os fatores fatores utilizados no ¢ aradigma ¢
R analisados tratamento P
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacio de
informagdes relativas a Apresentagdo de
todas as caracteristicas Apresentagdo de informagdes relativas a
3 Identifica¢do dos dados de dos dados analisados, | informagdes relativas a | todas as caracteristicas
mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisados correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
4 Intervalo admissivel de ajuste 0802125 0,50 22,00 0,40 2 2,50

para o conjunto de fatores
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A, RUMO AD PROCEE 55T

Para o enquadramento global do laudo, considera-se a soma de pontos obtidos

para o conjunto de itens conforme tabela abaixo:

Graus I 11 I

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau III, com os Itens 2 e 4 no minimo no

i £ Grau I e 0s demai
demais no minimo no Grau II u IT'e 0s demais no
minimo no Grau I

Todos no minimo
no Grau [

Itens obrigatérios

Grau de precisio da estimativa do valor no caso de utilizagdo de tratamento por

fatores:

Descri¢ao Grau
¢ 11 11 I
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do <30% 30% — 50% >50%
valor central da estimativa

Grau de fundamentagéo de enquadramento global do laudo:

Enquadramento do grau de . Enquadramanty

Item fundamentaciio Pontuagio global do pree.senfe

laudo de avaliacdo
1 Grau IT 2
2 Grau [ 1

3 Grau III 3 Grau

4 Grau III 3
Modalidade do Laudo: Simples Pontuagao 9

O presente laudo apresenta enquadramento global Grau 1.

4.3 - Levantamento de dados de mercado

Laudo de Avalia¢do de Imével n° 019-26
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As ofertas que compdem as amostras sio de terrenos da mesma regido, cujas

caracteristicas se assimilam aos do imével avaliando.
4.4 - Homogeneizagio dos dados
E aplicagdo de coeficientes corretivos dos pregos do terreno de modo que haja

ajuste das diversas varidveis verificadas a cada caso. Os fatores considerados sdo; fonte

ou oferta; transposigdo e frentes miltiplas.
4.5 - Custo unitdrio basico da construgio CUB
Sera utilizado o disponibilizado pelo Sindicato Intermunicipal da Industria da
Construgao do Estado de Mato Grosso do Sul (SINDUSCON - MS).
4.6 - Cilculos de equivaléncia de dreas dos projetos
Area privativa principal = 1,0
Varandas = 0,6

5 - DETERMINACAO DO VALOR

5.1 - Valor do terreno

Composicdo de amostra 1: Terreno préximo a Lar, Coamo, Meta. Area: 05

hectares. Valor: R$ 850.000,00/hectare.

Composigdo de amostra 2: Terreno proximo a Lar, frente para estrada ndo

asfaltada. Area: 06 hectares. Valor: RS 650.000,00/hectare.

Meétodo Comparativo direto de dados de mercado: R$ 750.000,00/hectare x
0,3614 hectares

RS 271.050,00 (Duzentos e setenta e um mil e cinquenta reais).

5.2 — Benfeitorias

Laudo de Avaliagdo de Imével n® 019-26
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EM ORDEM, RUMO AD PROGRESST
O imével ndo possui benfeitorias.

6 - VALOR TOTAL

Ap6s os minuciosos trabalhos citados anteriormente, chega-se aos valores dos

itens do imovel em estudo, sendo, portanto, o valor das benfeitorias mais o valor do

terreno. Como o imével nao apresenta benfeitorias, tem-se o valor total igual ao valor

do terreno: R$ 271.050,00 (Duzentos e setenta ¢ um mil e cinquenta reais).

Sidrolandia/MS, 24 de fevereiro de 2026

Documento assinado digitaimente Documento assinada digitalmente Documento assinado digitalmente
0 14

MARCEL THEQOQRO BARCELLOS LUIS EDUARDO FERRONATO h» THIAGO MIGUEL DAL MORG
. Data: 25/02/2026 20.05:48-0300 Dala: 25/02/2026 18:40:02-0300

Data: 25/02/2026 18,13:45-0300
Verifique em hitps://validar.iti.gov.br

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

Marcel Theodoro Luis Eduardo Ferronato Thiago Miguel Dal Moro
Engenheiro Civil Engenheira Civil Corretor de Imoveis
CREA-MS 70412/D CREA-MS 70339/D/D CRECI-MS 4780
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ANEXOS

Anexo 01 — Matricula do imével

REGISTRO DE IMOVES DA COMARCA DE SIDROLSIDIA
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
(DESAPROPRIACAO)

Municipio de Sidroldndia - Estado de Mato Grosso do Sul
Interessado: Prefeitura Municipal de Sidrolandia - MS

Elaboragdo: Departamento de Planejamento - DEPLAN / Procuradoria-Geral do
Municipio

Data: 25 de Fevereiro de 2026

1. IDENTIFICACAO DO OBJETO

Trata-se de analise técnica e juridica preliminar referente a desapropriacdo de parte
certa e determinada do imével objeto da matricula n®° 5.422, registrada no Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Sidrolandia/MS, correspondente a area de 0,3614
hectares (3.614 m?2),

O imovel encontra-se em zona urbana, classificada como area apta a promover a
maior mobilidade do transito com fluidez ¢ seguranga, segundo as diretrizes do Plano
Diretor Municipal (Lei Complementar n°® 109 /2015).

2. FUNDAMENTACAO LEGAL

A presente iniciativa ampara-se nos seguintes dispositivos:

* Lei Complementar n® 109/2015 (Plano Diretor de Sidrolandia);
* Art. 5°, XXIV, da Constituicao Federal;

* Decreto-Lei n° 3.365/1941;

e Lein®9.503/1997.

3. JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE PUBLICA
A presente desapropriagdo fundamenta-se na necessidade publica, tendo em vista
a implantagéo da continuidade da via publica Ja existente, Rua Jodo Marcio Ferreira

Terra, com o objetivo de melhorar a fluidez do trafego urbano, reduzir pontos de conflito
viario e garantir maior seguranca a motoristas, ciclistas e pedestres.

Rua Sao Paulo, 964 - Centro — Fone (67) 3272-7400 — CEP 79.170-000 - Sidrolandia — MS
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O prolongamento da referida via permitira a distribuicdo mais equilibrada do
fluxo de veiculos, mitigando congestionamentos recorrentes em vias adjacentes, além de

reduzir tempos de deslocamento e emissdes decorrentes de trafego lento e retencoes
excessivas.

Destaca-se, ainda, que a abertura da nova ligagdo viaria contribuira para a
eliminacdo de rotas improvisadas e manobras inseguras, atualmente utilizadas pela

populacédo, diminuindo o risco de acidentes e promovendo melhores condicées de
mobilidade urbana.

A intervencéo esta alinhada aos principios do planejamento urbano, da funcéao
social da cidade e do direito ao transito seguro, constituindo medida necessaria,
proporcional e adequada ao atendimento do interesse coletivo, nos termos do art. 5°,
XXIV, da Constituicdo Federal e do Decreto-Lei n° 3.365 /1941,

4. SITUACAO DOMINIAL E REGISTRAL

Conforme os Laudos de Avaliacdo de Imoveis, elaborados pela Comissido Permanente
de Avaliagdo de Bens Iméveis (Decreto Municipal n® 414 /2025), segue dado do imével:

e Laudo 019-26: parte certa e determinada do imével objeto da matricula n°
5.422, registrada no Cartério de Registro de Imoéveis, correspondente a area de
0,3614 hectares (3.614 m?), propriedade de Silvio Franco Martins.

O imével citado néo possui benfeitoria.

5. CARACTERIZAGCAO FiSICA E URBANISTICA

Localizagéo: lote denominado parte da Fazenda Nova — Antiga Sao Bento, situado nesta

cidade.
Area total: 43.749 m?2.

Area a ser desapropriada: 3.614 m?
Zona: Urbana
Topografia: Nivelada.

Acesso: através do Corredor Publico, via ndo pavimentada, oferece acesso direto e
desimpedido ao imovel.

Benfeitorias: ndo possui.
Uso atual: sem uso.
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6. AVALIACAO ECONOMICA

De acordo com o Laudo de Avaliagéo de Imével:

* Laudo 019-2026: R$ 271.050,00 (duzentos e setenta e um mil e cinquenta
reais).

7. ASPECTOS AMBIENTAIS E URBANISTICOS

O terreno situa-se em zona urbana consolidada, sem sobreposicdo a areas de
preservacéo permanente, unidades de conservagao ou zonas de risco ambiental.

O uso proposto é compativel com a legislacdo urbanistica vigente.

8. DISPONIBILIDADE ORCAMENTARIA

O custo estimado da indenizacdo sera suportado pela Secretaria Municipal de
Governo, mediante dotacao especifica.

A Secretaria devera emitir declaracio de disponibilidade orgamentaria e financeira
antes da assinatura de eventual acordo ou depésito judicial.

9. ANALISE DE ALTERNATIVAS

1. Area publica existente: inviavel.

2. Aquisicao direta: depende de anuéncia.

3. Desapropriacao amigavel: alternativa prioritaria.
4. Acao judicial: medida subsidiaria.

Conclusdo: desapropriagdo de parte certa e determinada do imével mostra-se o
instrumento mais adequado para garantir a disponibilidade da area em tempo habil e
assegurar a implantacao da continuidade da via publica ja existente.

10. CONCLUSAO TECNICA

Diante das informacées constantes nos Laudos de Avaliagédo de Imovel n° 019-2026,
conclui-se que o imoével, atende aos requisitos técnicos, urbanisticos e legais para
desapropriacéao, sendo viavel e necessaria sua incorporagdo ao patriménio publico
municipal para fins de implantacédo da continuidade da via publica ja existente.

Recomenda-se:

* Instauracao do processo administrativo de desapropriagio;

Rua Sao Paulo, 964 - Centro — Fone (67) 3272-7400 — CEP 79.170-000 - Sidrolandia — MS
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Edicao posterior de Lei Municipal declarando a utilidade publica do imével.

* Tentativa de negociacdo ami

gavel com o proprietario, tomando o valor do laudo
como base;

i

Eng. Civil Marcel Theodoro Barcellos
Departamento de Planejamento (DEPLAN)
CREA-MS 70412/D

o

Paulo Cezar Greff Vasques
Procurador Geral
OAB/MS 12.214
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DESPACHO DE INSTAURACAO DE PROCESSO ADMINISTRATIVO DE
DESAPROPRIACAO
Processo Administrativo Desapropriacdo n° 04/2026
Interessado: Prefeitura Municipal de Sidrolandia — MS
Assunto: Instauracao de procedimento para desapropriacéao de imovel

destinado ao prolongamento da Rua Jodo Marcio Ferreira Terra.
I - RELATORIO

Considerando o Estudo Técnico Preliminar elaborado pelo
Departamento de Planejamento (DEPLAN) e pela Procuradoria-Geral do
Municipio, com base no Laudo de Avaliacdo de Imoével n® 019-2026, o qual
apurou o valor de R$ 271.050,00 (duzentos e setenta e um mil e cinquenta reais)
parte certa e determinada do imével objeto da matricula n° 5.422,
correspondente a area de 0,3614 hectares (3.614 m?), localizado em um lote

denominado parte da Fazenda Nova — Antiga Sao Bento, situado nesta cidade.

Determina-se a instauracdao de processo administrativo de
desapropria¢ao do bem acima descrito, visando 4 sua incorporacéo ao patriménio
municipal mediante indenizacao justa e prévia, conforme os parametros técnicos

estabelecidos no referido laudo.
II - FUNDAMENTACAO LEGAL
O presente despacho tem amparo:

« No art. 5° inciso XXIV, da Constituicdo Federal,;

¢« No Decreto-Lei n° 3.365/1941, que dispde sobre as
desapropriagées por utilidade publica:

+ NaLein®4.132/1962, que regula as desapropriagdes por interesse
social;
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* EnalLei 14.133/2021, que estabelece principios de planejamento,

motivacao e transparéncia na gestdo publica.,
III - DETERMINACOES

1. Autue-se o presente despacho com o Estudo Técnico Preliminar e o Laudo de
Avaliacao n° 019-2026, formando o Processo Administrativo de Desapropriacao.
2. Encaminhe-se 4 Procuradoria-Geral do Municipio para analise juridica e
elaboracdo da minuta do Projeto de Lei, conforme art. 6° do Decreto-Lej
3.365/41;

3. Notifique-se o proprietario constante da matricula n°® 5.422, para fins de
tentativa de acordo amigavel, tomando por base o valor apurado pela Comissio
Permanente de Avaliacédo de Bens Iméveis.

4. Encaminhe-se a Secretaria Municipal de Governo para emissio da declaragao
de disponibilidade orcamentaria e reserva de dotacéo;

S. Apés as manifestacées e juntadas devidas, retorne o processo para decisio do
Chefe do Poder Executivo, quanto a homologacéo da desapropriacdo ou adocao

de medidas judiciais cabiveis.
IV - CONCLUSAO

Determino, portanto, a instauracio formal do processo administrativo
de desapropriacéo de parte certa e determinada do imével descrito, a fim de
viabilizar a continuidade de via publica ja existente, promovendo a adequada
integracao da malha viaria urbana, nos termos da legislacao aplicavel.

Sidrolandia-MS, 25 de Fevereiro de 2026
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