
 Confidential#

02.24237

Status de ocupação: 

-Terreno/Terra Nua

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-25,69%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-25,69%

Data do laudo:

ART nº:

280,96                                      

Contrato:

Área Privativa empregada na avaliação:

Não há indício de contaminação ambiental

Observações impactantes na avaliação

Para fins de cálculo, adotou-se área construída e área de terreno conforme matricula n° 

38.752 do Serviço do Registro de Imoveis de Campo Grande MS.

Recomenda-se apresentação de certidão de matrícula atualizada. 

Área Construída Total 

(m²)*: *Somente 

averbada

% Desc:

Valor de Mercado: % Desc:Valor de Liq. Forçada: -R$                                            

1.377.000,00R$                          Valor de Mercado: 1.853.000,00R$                  Valor de Liq. Forçada:

Valor de Liq. Forçada:

Resumo de Valores

Assinatura Avaliador Inserir assinatura
Data da vistoria:

26/12/2025

18/12/2025

FC

Validade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 1.853.000,00R$                  Valor de Liq. Forçada:

Tipo de Imóvel:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imóvel: 5 anosMetodologia - ABNT NBR 14653:

Matrícula: 

IPTU:

280,96                                      

Banco Santander (Brasil) S.AProprietário:

Endereço Completo: R. Santa Teresa, 329 - Itanhangá Park, Campo Grande - MS, 79004-330

Casa

Ocupado

Residencial

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinalidade:

Uso do imóvel:

Dossiê

CREA Resp.: 5062265096Nome Avaliador: Marcos Mansour C. Awad

Metragens

Área Terreno Total (m² 

ou ha)

Empregada na avaliação:

IPTU/ITR:

Matricula: 

378,00

-

378,00

Levantamento 

Planialtimétrico:

Planta/Layout:

1.377.000,00R$                          % Desc:

Prazo de comercialização Liquidação Forçada: 20 meses

Valor de Mercado:

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando



CEP:

Dorms 0 Suíte(s) 0 0 -

c FOC: 0,945

Dossiê 02.24237

Resumo da Avaliação

Logradouro: R. Santa Teresa, 329 

 79004-330 Bairro:  Itanhangá Park

Banheiro(s) Vaga(s):

Cidade - UF:

Imóvel Avaliando

Tipologia: Casa Matrícula: 38.752

Campo Grande - MS

A. terreno: 378 m² Idade estimada: 5

Padrão IBAPE/SP: Casa Padrão Médio

Estado conservação: Vida útil: 60 anos

Áreas (m²)

Construída Comum Total Averbada Não Averbada

R$ 1.377.000,00

Eng Civil - CREA: 5062265096

26/12/2025

280,96 m² 378,00 -

Resultado da Avaliação:

Valor de Mercado:

R$ 1.853.000,00

São Paulo Responsável Técnico

Marcos Mansour Chebib Awad

Valor de Liquidação Forçada:
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Zona: TO: 0.5 CAM: 2

Padrão da Região

Zoneamento

ZONA 4

Ocupação Circunvizinha

Melhoramentos Públicos

Caracterização da via

Residencial Comercial Serviços Logístico Industrial

Energia elétrica Pavimentação Rede de telefonia Coleta resíduos sólidos Rede distribuição de água

Comunicação e televisão Esgotamento sanitário Águas pluviais Esgotamento sanitário Serviços postais

Limpeza Conservação viária

Pavimentação asfáltica Pavimentação em pedras Estrada de terra Guias Sarjetas Calçada

Drenagem de águas pluviais

Baixo Médio / baixo Médio Médio / Alto Alto



Mapa de localização

Fonte:

Fonte:

c

5 anos

Casa Padrão Médio

378 m²

280,96 m²

Descrição da Propriedade

Matrícula

Matrícula

regular

Área terreno: 

Área construída:

Estado de conservação:

Padrão Construtivo (IBAPE/SP):

Idade estimada:



Comentários documentações

Documentações

Numeração
Área terreno 

(m²)

Área construída 

(m²)

Campo Grande é um município localizado na região Centro-Oeste do Brasil, capital do estado de Mato Grosso do Sul e 

principal polo urbano, administrativo e econômico estadual. Reconhecida por sua posição estratégica, a cidade exerce 

forte influência regional, concentrando atividades comerciais, de serviços especializados, funções administrativas e 

infraestrutura que atendem não apenas a população local, mas também municípios do interior e regiões vizinhas. Sua 

formação urbana apresenta núcleo central consolidado, onde se localizam os principais equipamentos públicos, áreas 

comerciais e serviços, articulado a amplos eixos viários estruturais que organizam a expansão da cidade. A ocupação 

urbana é predominantemente horizontal, marcada por bairros residenciais bem distribuídos, com predominância de casas 

térreas e edificações de baixo e médio porte, além de conjuntos habitacionais e presença pontual de edificações 

multifamiliares em áreas mais adensadas. Campo Grande destaca-se pela forte relação com áreas verdes, parques 

urbanos e corredores ambientais, refletindo sua identidade de “cidade jardim”, além de preservar vínculos culturais 

associados ao Pantanal, à agropecuária e à diversidade cultural sul-mato-grossense, elementos que contribuem para sua 

dinâmica socioeconômica e para a qualidade de vida da população.

280,96

Diagnóstico de Mercado

Para fins de cálculo, adotou-se área construída e área de terreno conforme matricula n° 

38.752 do Serviço do Registro de Imoveis de Campo Grande MS.

Recomenda-se apresentação de certidão de matrícula atualizada. 

Matrícula 38.752 378,00



Suíte(s): Wc(s): 

Suíte(s): Wc(s): 

Suíte(s): Wc(s): 

Suíte(s): Wc(s): 

Suíte(s): Wc(s): 

Link: https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-itanhanga-park/649223

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Imob.: Corretor Cont: Tiago Coco Tel.: (67) 99239-1616

Área útil: 238 m² Data: 26/12/25 Preço: R$ 1.250.000,00

Idade estimada: 35 anos

Imob.: Itamar Godoy Rocha Cont: Itamar Tel.: (67) 99218-4092

Área útil: 278 m² Data: 26/12/25 Preço: R$ 1.100.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 05

Link: https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-itanhanga-park/443201

End.: R. Itacuru, 45 

CEP: 79003-020 Bairro: Vila Antonio Vendas Cidade / UF: Campo Grande - MS

Dorm(s): 

CEP: 79003-246 Bairro: Itanhangá Park Cidade / UF: Campo Grande - MS

Idade estimada: 35 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

End.: R. Igará, 36

Link: https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-itanhanga-park/637647

End.: R. Maria Madalena, 52 

CEP: 79004-360 Bairro: Vila Rosa Pires Cidade / UF: Campo Grande - MS

Idade estimada: 35 anos

Tel.: (67) 99289-1360

Área útil: 190 m² Data: 26/12/25 Preço: R$ 1.250.000,00

Link: https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-itanhanga-park/416657

ELEMENTO COMPARATIVO 02

ELEMENTO COMPARATIVO 03

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Imob.: Corretor Cont: Roberto Gimenez

Cont: Gustavo Santos Pereira

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Imob.: Corretor

Área útil: 350 m² Data: 26/12/25

Link: https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-itanhanga-park/574198

Imob.: Imóvel No Preço Não Vende Cont: Fabiano

Área útil: 400 m² Data: 26/12/25 Preço: R$ 2.500.000,00

Tel.: (84) 98160-8180

Bairro: Vila Antonio Vendas Cidade / UF: Campo Grande - MS

Idade estimada: 35 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Dorm(s): 

Dorm(s): 

Dorm(s): 

Dorm(s): 

Dossiê 02.24237

CEP: 79004-470 Bairro:  Itanhangá Park Cidade / UF: Campo Grande - MS

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Preço: R$ 1.600.000,00

Tel.: (67) 99866-9000

Idade estimada: 35 anos

End.: R. Chaadi Scaff, 586 

End.: R. Cambuci, 85 

CEP: 79003-104



Parcela 

Benfeitoria

Fator de 

Adequação ao 

Obsoletismo e 

ao Estado de 

Conservação 

(Foc)

Fator Padrão 

Construtivo

Fator 

Área
Fator At/Ac

Parcela 

Terreno

Fator 

Transposi

ção

1 R. Cambuci, 85 2.500.000,00 0,90 400,00 5.625,00 80% 1,5243 1,0000 1,0451 0,9330 20% 1,0000 2.236,41 7.861,41 1,398 7.861,41

2 R. Chaadi Scaff, 586 1.600.000,00 0,90 350,00 4.114,29 80% 1,5243 1,0000 1,0565 1,0150 20% 1,0000 2.019,81 6.134,10 1,491 6.134,10

3 R. Maria Madalena, 52 1.250.000,00 0,90 190,00 5.921,05 80% 1,5243 1,0000 0,9523 0,9418 20% 1,0000 1.856,76 7.777,81 1,314 7.777,81

4 R. Igará, 36 1.100.000,00 0,90 278,00 3.561,15 80% 1,5243 1,0000 0,9974 0,9739 20% 1,0000 1.391,48 4.952,63 1,391 4.952,63

5 R. Itacuru, 45 1.250.000,00 0,90 238,00 4.726,89 80% 1,5243 1,0000 0,9594 0,9451 20% 1,0000 1.531,42 6.258,31 1,324 6.258,31

6.596,85 - 6.596,85

#REF!

Área útil 

(m²)

Valor unitário 

descontado 

fator oferta 

(R$/m²)

Média

Aplicado na Parcela 

do Terreno

Aplicado em 100% do 

valor unitário (R$/m²)

Nº do 

item
Endereço

Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Fator 

Oferta

Variação 

Monetária 

final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneiza

do (R$/m²)

Fator 

acumula

do

Valor Saneado 

(R$/m²)

R$ 1.853.451,686.596,85 1.227,40 8.575,91 4.617,80 18,61%

Resultado da Avaliação

Valor de Mercado

R$ 1.853.000,00

25,51%

Dossiê 02.24237

Cálculo do Valor do Imóvel - Tratamento por Fatores 

Resumo do Resultado:

Valor Unitário Saneado

(R$ / m²)
Desvio Padrão (R$ / m²)

Saneamento + 30%

(R$ / m²)

Saneamento - 30%

(R$ / m²)

Coeficiente de 

Variação

Final

Amplitude do Intervalo

de Confiança
Valor de Mercado

Preço 

Compra/Venda 

(R$)



Considerações

% %

IPTU 0,05% ao mês 15,00% Taxa Selic

0,55% ao mês 4,53% IPCA 12 Meses

0,06% ao mês 10,02% ao ano

0,66% ao mês 0,83% ao mês

fixas + financeiras

-26%

Alto médio x

Alto médio  x

Rápida normal x

Aquecido normal x

Nível de Demanda: médio/alto médio/baixo baixo

Absorção: normal/rápida normal/difícil difícil

Desempenho Atual: normal/aquecido normal/recessivo recessivo

Considerações

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no 

prazo de venda estimado. R$ 1.377.000,00

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: médio/alto médio/baixo baixo

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do 

imóvel de acordo com a região, o mercado local e 

condições de oferta)

Manutenção/Administração Inflação média ao ano

Comissão de venda Custo financeiro 

Total 1 Total 2

Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,49%

Prazo de comercialização 20 Meses

VALOR FINAL DO IMÓVEL

R$ 1.853.000,00

Despesas fixas: (sobre o valor 

do imóvel)

Despesas Financeiras: ( Taxas de 

Mercado)

R$ 9.265,00 Taxa da aplicação financeira



Mapa Av x Elementos 

#REF!



Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

x

X

X

x

7

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores

X

X

Tabela 3 - Graus de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento 

por fatores

Grau de Precisão Grau III

Especificação

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno daestimativa de tendência 

central

<  30% <  40% <  50%

Amplitude do intervalo de confiança: 25,51%

Grau de Fundamentação Grau II

Descrição
Grau

III II I

Pontos Mínimos
10 6 4

Itens obrigatórios no grau correspondente
Itens 2 e 4 no grau III, com os demais no 

mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II, com os 

demais no mínimo no grau I
Todos, no mínimo no grau I

No caso de utilização de menos de cinco dados do mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 

pois é desejável que, com número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Pontuação Total:

Descrição
Graus

III II I

4

Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator e 

para o conjunto de 

fatores

2

0,80 a 1,25 0,5 a 2,0 0,40 a 2,5

3
Identificação dos dados 

de mercado
2

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas, com foto e 

caractrísticas observadas pelo autor 

do laudo.

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados correspondentes aos 

fatores utilizados

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

2

12 5 3

1
Caracterização do 

imóvel avaliando
1

24
Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
Adoção de situação paradigma

Item Descrição
Grau

Pontos
III II I



Vizinho Vizinho

Fotos do Avaliando

Fachada/ Entrada Vista da via



ANEXO

DOCUMENTAÇÕES
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