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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL
043/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,
realizou a AVALIACAO do imével situado na avenida Gregério Caceres Torres,
Lote 1, Quadra 23, Loteamento Porto Seguro Il, Sidrolandia/MS.

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

2 - OBJETIVO
Trata-se de avaliagdo de imével para tramitagdo de permuta de terrenos

servindo para direcionar o valor de mercado do bem imével.

3 - IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

3.1- Localizagao

Um lote de terreno determinado sob nimero 01 (um) da quadra 23 (vinte
e trés), Area de Dominio Publico Municipal, destinada a recreagdo, lazer e
equipamentos comunitarios, do Loteamento Porto Seguro |l, situado nesta
cidade, com as seguintes caracteristicas e confrontagdes: Situado no lado par
da Avenida Gregério Céaceres Torres, esquina com Rua Francisco Cégo.
Descrigéo: Partindo do marco 1, segue-se no azimute 325°13'50” por 25,46m até
0 marco 2, deste segue-se no azimute 10°13’50” por 2,50m até o marco 3, deste
segue-se no azimute 55° 13”50” por 118,23m até o marco 4, deste segue-se no
azimute 222°26'52” por 123,05m até o marco 1, fechando os perimetros, Frente:
Avenida Gregorio Céaceres Torres entre os marcos 1 a 3; Direita: Rua Francisco
Cdgo entre os marcos 3 e 4; Esquerda: Lote 1 da Quadra 1 do Loteamento Porto

Seguro entre os marcos 4 e 1. Area: 1.631,93mz2.
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Figura 1- Planta de Situacao

3.2 - Acesso
Trata-se de um imdvel de esquina, tendo acesso principal através da
Avenida Gregoério Céaceres Torres. A via de acesso é pavimentada e oferece

¥

acesso direto e desimpedido ao imdvel.

3.3 - Caracterizagao do imovel

3.3.1 - Caracterizagao da regidao
Relevo: Nivelado.
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Classificacdo da regido: Zona Urbana.

3.3.2 - Caracterizagédo do terreno
Area: 1.631,93 m2.

Forma: Irregular.

3.3.4 - Relatério fotografico
Relatério realizado do dia 29 de maio de 2025 pela equipe de engenharia

do Departamento de Planejamento.

efeituta Municip
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4 - METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

4.1 - Disposigoes gerais

As metodologias aplicadas obedecem a NBR 14653 e foram escolhidas
em funcdo 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 evclutivo composto do
método comparativo direto de dados do mercado, da quantificagcéo do custo e do
fator de comercializagzo.

Na avaliagao do terreno foi utilizado o método comparativo direto de dados
do mercado, onde o valor de mercado é obtido através do tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes das amostras.

Para as benfeitarias foi utilizado o método de quantificacéo do custo, que
se baseia na obtengao do custo de construgdo atual, minorado devidamente por
meio de técnicas e anélises minuciosas para a formulagdo do valor de mercado
das mesmas.

Para o calculo ca depreciacao, utilizou-se a tabela de Ross-Heidecke a
qual leva em conta a idade, a vida referencial e o estado de conservagdo da
benfeitoria.

Na avaliacdo 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 reprodugzo das benfeitorias devidamente depreciados e o fator de
comercializagéo.

A presente avaliacdo constitui reavaliacéo técnica do imével, formalizada
no Laudo n° 041/202E, tendo sido elaborada em complementagdo ao laudo
anteriormente emitido, o qual ndo contemplava de forma expressa a
possibilidade de variagdo estimativa de até 10% no valor de mercado apurado.
Considerando que avaliagcbes imobiliarias baseadas em cados comparativos
estdo sujeitas a oscilagbes decorrentes das condicdes de mercado,
disponibilidade e heterogeneidade das amostras, entendeu-se necessario
proceder a reavaliacéo, de modo a explicitar tal margem de variacao e assegurar
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maior transparéncia metodoldgica e consisténcia técnica aos valores utilizados

nos processos administrativos de permuta.

4.2 - Grau de fundamentacgao e precisao

Para fins de grau de fundamentacao é considerado o constante na tabela

abaixo:
o Grau
Item Descrigcdo il T I
Completa quanto
Caracterizagao do Completrquanmora aos fatores Adocéo de situacgao
1 o 4 todos os fatores = .
imovel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacéo de ~
informacgdes Aﬁﬁi‘:;fgggsde
e oo as | Mpreseriacio .| eativas s tocas s
Identificacédo dos dadas 3 : caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas as
de mercado o dados
com foto e caracteristicas dos
Ay : correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo S
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjuntc 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50

de fatores

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

obtidos para o conjunto de itens conforme tabela abaixo:

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

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

ltens 2 e 4 no minimo
no Grau ll e os
demais no minimo no
Grau |

minimo no Grau

Todos no

Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de

tratamento por fatores:
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Grau

Descrigéo M

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno | _ 30%
do valor central da = e

estimativa

30% — 50%

>50%

Grau de fundamantagéo de enquadramento global do laudo:

Enquadramento
Enquadramento do grau de 9 global do
item fundamentagao Fontlaghe presente laudo
de avaliacao
1 Grau Il 2
2 Grau | 1
3 Grau lll 3 Grau |
4 Grau lll 3
Modalidade do Laudo: Simples 9
Pontuacéo

O presente laudo apresenta enquadramento global G-au |.

4.3 - Levantamento de dados de mercado

As ofertas que compdem as amostras sao de terrenos da mesma regiéo,

cujas caracteristicas se assimilam aos do imével avaliando.

44-H

omogeneizagdc dos dados

E aplicacdo de coeficientes corretivos dos pregos do terreno de modo que

haja ajuste das diversas varidveis verificadas a cada caso. Cs fatores

considerados sao: fonte ou oferta; transposicéo e frentes mcltiplas.

4.5 - Custo unitario basico da construgcdo CUB

Sera utilizado o disponibilizado pelo Sindicato Intermunicipal da Industria
da Construgdo do Estado de Mato Grosso do Sul (SINDUSCON — MS).

4.6 - Calculos de equivaléncia de areas dos projetos

Area privativa principal = 1,0
Varandas = 0,6

5 - DETERMINAGCAO DO VALOR

Laudo de Avaliacéo de Imével n° 043-26
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5.1 - Valor do terreno
Composicao de amostra

NERDA

infoimoveis’

PREFEITURA MUNICIPAL

SIDROLANDIA
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1 - Terreno 01: R$583,33/m?
Bamx

BUG REFERENLIL £8 IROYE IS

DADOS DO IMOVEL & o a50288
Terreno
Sidroléndia - VS

Lotsamento Poto Segquio

R Balduing Franco, 158

24580 o

ay 502354 B
R$ 140.000,00

VALOR TOTAL:

DESCRIGAD DO IMOVEL N
«Asfalty

OBSERVAGOES ¥
Valor negocldvel.

TEM NAS PROXIMIDADES W
» Ciclovia »Parze
« Pista de Caminhada

Imobiitiaria Santiani

DADOS DO IMOVEL »
Temeno

Sideoiandia - MS

Loteamento PortoSeguio

Estrada Boi

20.600.00 m°

VALOR TOTAL:

G
R$ 7.500,000,00

DESCRICAC DO IMOVEL w
- Asfaito - Mo

OBSERVAGOES »

Eate o Loteamento Porto Seguro € o Sondominio Royate

TEM NAS PROXIMIDADES w

- Escoin Paricular
- Pista ¢e Caminhada

- Convenignoa
- Parque

1D

Cledio Carlos Santiani
s e indvas

Conel
LRECH 7507

Laudo de Avaliagédo de Imével n° 043-26
04/03/2026
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CONTATO COM O ANUNCIANTE w

Solicite nais iformacdes ou faga uma proposta para este anunciants atraves do formistanc

il
CLEDIO

CONTATO COM O ANUNCIANTE W
Solicha mais informacies ou faga uma proposta para sste anundante atravds do formulris,

SANTIANG

Ot Gostaria ds abter mals imommacBes sobre sste
iméval que estou vandd para camprar a2 infoiméveis
Aguardo seu contato, sbrigadotal
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et

Comgosigéo de amostra 3 — Terreno 03: R$ 466,67/m?
inroimovel Otimo terreno - 10x30m

SUA REFERENCIA BN DROVEIR

DADOS DO IMOVEL 8 o 595081
Tetreno
Sidrolandia - MS

Loteamento Parto Ssquro

300,00 we

VALOR T;)TAL: R$ &%_0{3{},0&

OBSERVACOES &

Craadra 003, lote 009, Terreno cory 3000 para vocd
construir sua casa em vma das cidades mais promissora
do Mata Grossn do Sul, com grandes erevesas e
valorizacho no mercade imebilidrs

CONTATO COM O ANUNCIANTE W

Solicite mals informagbes ou faca uma proposta para este anunciante através do formuldric

Barreto Imoveis o
CREC i

= informachies so
pata cormprar no infofimivels
brigadoia)

Método Comparativo direto de dados de mercado: R$ 475/m? x
1.631,93m?

R$ 775.166,75 (Setecentos e setenta e cinco mil, cento e sessenta e

seis reais e setenta e cinco centavos).

Ressalta-se que avaliagbes imobilidrias realizadas pelc método
comparativo direto de dados de mercado, conforme preccniza a ABNT NBR
14.653, possuem natureza estimativa, estando sujeitas a variagdes decorrentes
de fatores como condicbes de negociacdo, temporalidade das ofertas,
localizagdo especifica, caracteristicas fisicas do terreno e dindmica do mercado
imobiliario local. Nesse contexto, admite-se tecnicamente a adogdo d2 margem
de variagao de até 10% sobre o valor estimado, faixa considerada compativel
com a pratica avaliatéria e com os intervalos de precisdo admitidos pela norma

técnica, servindo tal parametro como mecanismo de seguranca técnica para
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acomodar oscilagdes naturais do mercado sem comprometer a coeréncia e a

razoabilidade do valor atribuido ao bem.

5.2 - Benfeitorias

O imével nao passui benfeitorias.

6 - VALOR TOTAL

ApOs os minuciosos trabalhos citados anteriormente, chega-se aos
valores dos itens do imdvel em estudo, sendo, portanto, o valor das benfeitorias
mais o valor do terrena. Como o imével ndo apresenta benfeitorias. tem-se o
valor total igual ao valor do terreno: R$ 775.166,75 (Setecentos e setenta e cinco

mil, cento e sessenta e seis reais e setenta e cinco centavos).

Sidrolandia/MS, 04 de margo de 2026

e ¢

Marcel Theodoro Vi (/ jus Ribeiro Rodrigues Magno
Engenheiro Civil " / Engenheiro Civil Moulard
CREA-MS 70412/D "CREA-MS 68931/D Corretor de Imoéveis
CRECI-MS 4298

Laudo de Avaliagdo de Imdvel n° 043-26

04/03/2026
Pagina 9 de 12



DEPLAN / 20235

“foy

i . |

ANEXOS

Anexo 01 — Matricula do imovel

Protocolo 78366

CHM 031648.2.0019889.40

LIVRON® 2 - REGISTRO GERAL .
+ SERVICO DE REGISTRO PUBLICO )
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SIDROLANDIA - MS

WATRICULA

19.888 } r‘— Y V“-} v 18 de margode 2049

LOTE 01 - QUADRA 23 "1 Porto Seguro II” - SIDROLANDIA - MS.
Um me def barnem determinado sob nimeso Ol(um) - Quadra 23 (vmm @ trés) Area de Dominic Pubiico
a cdo, lazer & do & o Porto Seguro 11,

situado nesta cidade, com as seguntes caracteristicas e confrontacBes: Stwado no lado par da Avenida
Gregdeic Cloares Tomes, esquina com Rua Frandsco Chgo. Descrigio Perimétrica: Partindo do marco 1, segue-se 1o
wm.me3?5°l3’ﬂ)’pcr25ﬁﬁmatéonm2,desﬁesegmmamum10’13'50‘*por2,50matéonm3 deste segue-
se no azimute S5°1350" por 118,23m até o marge 4, deste segue-se no azimute 222°26'52" por 123,05m atd ¢ merw 1,
fechando o perimetro. Frente: Avenida Gregfric Cloeres Tormes entre 0s marcos 1 a 3; Direita: Rua Frandisco C5go entre
o5 marces 3 @ 4; Esquerda: _obe 1 da Quadra 2 do Loteamentn Port Seguro entre 05 marcos 4 & 1. Aree 1.631,58m?,

Conforme e Descritive pelo Enger ' Augusto Carlos Comres Neves-CREA 6010-M8,
aprovado pela Wmmm Arquitety Luiz Anbonio JuratCALS A 79383,
MUNICIPI DE ca de divito piblico intemo, nserio no CNPUMF

03501 5741000131, com sede & Rua Séo Pauib,
Mairicuda 1.16.243, ficha 01, Limo 02 de 28 o abrd g4/
m&s&mm).mdemmmg

omomsomf

= ADCTELR

ERTJ_E__.Q_ que @& presente copia & reprodm,{m Tt cla
MATRICULA M- 19889 existents nesta serventia, extralda nos
termos do art. 15, § 19, da Le de Registros Poblicos, Contém a
reproducio de mdo sew conteudo e @ suficlents para fins de
comprovacio de propriedade, direitos, onus reais e restrighes
sobre o imdwvel, md(-;pﬂndcﬂtemente de certificagao especifica pelo
oficial (art. 19, §11, LRP).

O hmdwved objeto dests Matricula passou 3 pertencer &
Chrrounscrigo deste Registo de imdveis em 30 de junho de 1881,
por meio Resolucdio do Tribunal de Justx;a do Mato Grosso oo Sul
sob n® 131981 (DO-MS-UBGLEXRR0, 8.6.81).

Observar o teor do At 382, §1'“’ da Lel Estaduat o
S.183/2023.

?:’céﬁo. Prcl(xmb 81320, Fis, 83, L -2, B 23/04/2018.
E m : R$23,00. Funadep 6%: R$138.

Sidrot@ndia-MMS, terga-felra, 1 de abril de 2028

fAssinatura Digital — FCP-Brasil]
fArt. 19, §7°, Lef n® §.0785/73F

Karoftine da Sitva Acosta
Escrevente

A presents certiddio pode ser obtida ne Central Eletrdnbica
mttpe/registradores. onrorg.be/ sem intermedidrios e seus custos
Amc,mndx&

VALOR REE. P/ ﬁﬁm&f

el Gl ARG 6740,

[ R$ 4000
FEGE0 B8 481
RAADER B 241
RADEPSE R§ 1,60
185N RS 0,00
FEADMP RE 481
T RS 5421

3

X
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MEMORIAL DESCRITIVO

O presents memoral descritivo trata do desmembramento de Area do lote 01
da quadra 23, Area de Dominio Plblico Municipal, destinada a recreaciio, lazer e
equipamentos comunitarios do Loteamento Porto Seguro i Matricula n° 19.888 no CRI
de Sidrolandia - MS, de propriedade do Municipio de Sidrolandia-MS, situado nesta
cidade com as seguintes caracteristicas e confrontagdes: Situado ne lado par da
Avenida Gregdric Céceres Torres, esquina com a Rua Francisco Cogo. Descriglo:
Partindo do mareo 1, segue-se no azimute 325°13'50” por 25.46m até o marco 2,
deste segue-se no azimute 10°13°60" por 2,50m até o marco 3, deste segue-se no
azimute 55°13'50” por 118,23m até o marco 4, deste segue-se no azimute 222°26'52"
por 123,05m até o marco techando o perimetros. Frente Avenida Gregério Céceres
Torres entre 0s marcos 1 a 3; direita Rua Francisco Cdgo entre or marcos 3e 4;
Esquerda Lote 1 da Quadra 1 do Loteamento Porto Seguro entre os marcos 4 et Area:
1.631,93m

Sidrol@ndia-MS8, 07 de abril 2025.

a
Ve v i
/ /Engenfieiro Adrimensor
L7 REMI JOSE ZAMPIER!
CREA-RS 56.44-D 4
%
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