ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL
MUNICIPIO DE MARACAJU

Senhor Presidente,
Senhores Vereadores:

Submeto a eievada consideragdo de Vossas Exceléncias o
anexo Frojeto de Lei n° 024/2023, que dispde sobre a “Autorizagéo Legislativa
para a Compensacéao de Area Institucional do Loteamento Martins e Franga fruto
de um loteamento a ser implantado nas giebas com area total de 71.096,16 m?
dos imodveis imbvel registrados sob as matriculas n° 27.678 e 27.679 do CRI
local, pela realizagédo das obras de infraestrutura do prolongamento e extensao
de 527 metros da Rua Anténic de Souza Marcondes, em conformidade com o
que preceitua o art. 7° §10 Lei Complementar n°® 152/2021, e da outras
providéncias”.

A proposicao que ora €& submetida a apreciagéc dos
Nobres Pariamentares tem por objetivo reafirmar o devido processo legai € o
respeito as instituicbes dos Poderes Executivos e Legislativo, os quais s&o
independentes e harmonicos entre si.

Solicita-se autorizagéo legislativa para a compensagéo de
area institucional de 10.644,42 m? do Loteamento Martins e Franga, cujo qual
possui area total de 71.096,16 m? parte dos imoveis registrados sob as
matriculas n® 27.678 e 27.879 do CRI local, com area total avaliada em R$
861.167,71 (seiscentos e sessenta e um mil cento e sessenta e sete reais e
setenta e um centavos), valor apurado pela Comissao de Avaliagao Municipal no
Processo Administrativo n® 1081.005637/2023, pela realizagcao das obras de
infraestrutura oo prolongamento e extensac de 527 meiros da Rua Anténio de
Souza Marcondes orcada em R$ 1.000.910,59 (um milhdo novecentos e dez
reais & cinquenta e nove centavos), obra cuja qual vai melhorar a trafegabilidade
e mobilidade urbana de uma importante via publica do municipio,
proporcionando a ligagdo do Bairro Cambarai até o Polo Empresarial e de
Servigos Engenheiro Benito Bertoncello, beneficiando toda a populagao daquela
localidade, ocasionando mais bem estar a populagdo maracajuense.

Resta nitida a vantagem econdmica para o Municipio que
recebera uma obra € servicos de iniraestrutura com a o prolongamento e

extensdo de uma importante via sxpressa do municipio aler de R$
i
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1.000.910,59 em troca da area institucional com tamanho de 10.644,42 m?
avaliada em R$ 661.167,71, ou seja, possui piena equivaléncia financeira.

Frise-se que a Secretaria Obras e Urbanismo do Municipio
de Maracaju ficara responsavel pela fiscalizagao e recebimento da obra, bem
como o imével objeto de compensagéo ficara gravado com dnus de caugao ao
ente publico municipal como forma de garantir a fiel execugéo da obra.

Por esta razdo, o presente Projeto de Lei se mostra
plenamente viavel haja vista que o Municipio podera desenvolver projetos de
grande importancia para os municipes daquela regido de grande densidade
demografica, bem como servira para promover o desenvolvimento de tal regiao,
nao havendo que se falar em desvantagem ou prejuizo ao erario publico.

Desta forma, submetemos o projeto de lei para autorizar a
compensacao de area institucional do Loteamento Martins e Franga a
apreciacéo de Vossas Exceléncias, solicitando a sua aprovagao em REGIME DE
URGENCIA, visto que j& ha obras de infraestrutura no Polo Empresarial e de
Servigos Eng. Benito Carlos Bertoncelio e, objetivando a eficacia e melhorias no
desenvolvimento das acdes e metas da administragdo publica e para o bem da
populagdo do municipio.

Certo, pois, de poder contar com a atengéo e colaboragao
desta Casa de Leis na aprovagdo da presente medida, subscrevo-me,
renovando os protestos de aprego pelos seus integrantes.

Atenciosamente

JOSE MARCOS CALDERAN
Prefeito Municipal

Exmo. Sr.

Vereador ROBERT GUSTAVO ZIEMANN
MD. Presidente da Camara Municipal
Maracaju — MS
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PROJETO DE LEI N° 024/2023, de 24 de outubro de 2023.

‘Autorizagdo Legislativa para a Compensagdo de Area
Institucional Compensagdo do Loteamento Martins e Franga
pela realizagdo de obra de extensdo de 527 metros da Rua
Anténio de Souza Marcondes, em conformidade com o que
preceitua o art. 7° §10 Lei Complementar n° 152/2021, e da
outras providéncias”.

O Prefeito Municipal de Maracaju, Estado de Mato Grosso do
Sul, no uso de suas atribuigbes, que lhe s&o conferidas por lei,
faz saber que a Cdmara Municipal de Maracaju APROVOU e ele
SANCIONA a seguinte Lei.

Art. 1° Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a efetuar a
compensacdo de area institucional do Loteamento Martins e Franga com
10.644,42 m?, fruto de um empreendimento com area total de 71.096,16 m? a ser
implantado nas glebas dos iméveis imovel registrados sob as matriculas n°
27.678 e 27.679 do CRI local, avaliada pela Comissdo de Avaliagado Municipal
em R$ 661.167,71 (seiscentos e sessenta e um mil cento e sessenta e sete reais
e setenta e um centavos), pela realizagao de obra e servigos do prolongamento
e extensdo de 527 metros da Rua Anténio de Souza Marcondes orgada em R$
1.000.910,59 (um milhdo novecentos e dez reais e cinquenta e nove centavos),
conforme projeto de execugdc apresentado nos autos de processo
administrativo n® 1081.005637/2023), nos limites da legislagdo em vigor & nos

termos desta Lei.

Art. 2° Fica autorizada a Procuradoria Juridica do Municipio de
Maracaju a elaborar os expedientes necessarios para a formalizagao da referida
compensacao, especialmente a confirmagdo de aquiescéncia da empresa

Loteadora as condigdoes impostas.

Art. 3° Fica a Secretaria Municipal de Obras e Urbanismo

responsavel pela fiscalizacéo e recebimento da obra em conformidade com o

-
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projeto apresentado, devendo ainda, o imoével objeto da compensacgdo ser
gravado no Registro Imobiliario local com Caugao ao Municipio de Maracaju para

garantir a execugao da obra por parte da incorporadora.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao,

revogadas as disposigdes em sentido contrario.

Gabinete do Prefeito Municipal de Maracaju/MS, aos vinte e quatro

dias do més de outubro do ano de dois mil e vinte e trés.

e R

X
\
|

JOSE MARCOS CALDERAN
Prefeito Municipal
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LAUDO DE AVALIACAO

A Comissio Permanente de Avaliagdo, nomeada pelo Sr. José Marcos Calderan,
Prefeito Municipal de Maracaju, Estado do Mato Grosso do Sul, pela portaria n°
922/2022. reuniu-se no dois de outubro de dois mil e vinte e trés para avaliar a drea
onde sera realizada a obra objeto de compensacdo do loteamento Martins e Franca,
conforme solicitacdo da Martins e Franca Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA.

Uma gleba de terras pastais ¢ layradias, com 6.105,75 m? parte da area

desmembrada da matricula n. 21.054, na regido do bairro Cambarai.

A. LAUDO DE AVALIAGCAO DO IMOVEL
1. Solicitante:

Martins e Franca Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA, inscrita no CNPJ
n. 50.016.764/0001-43.

2. Proprietdrios:

Danilo Kudiess, brasileiro, engenheiro agronomo e agropecuarista, portador da
CL RG. n. 1012956742-SSP/RS, inscrito no CPF n. 391.186.810-34, casado pelo
regime da comunhdo parcial de bens, com Jaqueline Kudiess, brasileira, fisioterapeuta e
agricultora, portadora do RG n. 000950163-SSP/MS, inscrita no CPF n. 474.668.200-
34, residentes e domiciliados 2 Rua Marabi, n. 2.211, Bairro San Raphael, Maracaju-

MS.

3. Finalidade

Instrugdo Processual.

4. Objetivo

Determinacao do valor de mercado.
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5. Objeto da Avaliagao

Tipo do bem: Gleba de terras pastais e lavradias
Endereco: Fazenda Estancia Guanabara - Parte 03
Cidade: Maracaju UF: MS CEP: 79150-000

Area do Terreno: 6.105,75 m?

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Nzo foram constatados.

7. Identificacdo e Caracteriza¢do do Bem Avaliando

Data da vistoria: 02/10/2023. Imével sem benfeitorias, no limite de loteamento

j4 existente, empresarial e com potencial econdmico.

7.1. Caracterizagao da regiao

7.1.1. Caracterizagdo Fisica

Trata-se de regido no limite do perimetro urbano do Municipio de Maracaju, na

zona de expans@o e préxima aos servigos publicos jd existentes.

8. Avaliacdo

8.1. Metodologia Aplicada

A metodologia mais indicada e aplicada ao presente trabalho foi a do Método
Involutivo, que visa identificar © valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condicoes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios

vidveis para execugdo ¢ comercializagao do produto.
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Basicamente 0 método consiste em fazer um processo regressivo de um bem
finalizado (lote), retrocedendo para sua situac@o inicial (terreno loteavel), tendo sido

utilizado o Método Involutivo Vertical.

8.2  Avaliacdo
. Parte 01 — Identificacao do Valor do M? (Metro Quadrado).

Para a apuragdo do potencial valor do metro quadrado do imodvel avaliando,
levou-se em consideragdo alguns fatores de homogeneizagao como: localizacgdo,
parcelamento e oferta.

Para a obtengdo do metro quadrado do imé6vel avaliando, o método utilizado fora
o comparativo direto com pesquisas de iméveis potencialmente idénticos com 0S fatores
acima descritos e, dessa forma, o valor unitdrio do metro quadrado obtido, devidamente
homogeneizado ¢ de RS 315,10 (trezentos e quinze reais e dez centavos), conforme

demonstrado na tabela a seguir:

Tipo: :Terrenol Area (m2): ‘ 1000.00 J
x| TIPoDE | Area Ver$)ll Ve b | Contato: |Ff Firea | Finfra |h LI
Pesquisa PESQLTISA| (m:) ailo ( (R$}rm1) niormante ontato: oferta area 1nira Om((!){g;;[l:lifa (0]
! RS RS | Corretor — | (67) 99994-
2
1 Oferta ‘7_3‘00 enatii] Bhi] Megues ot 090 | 0881 |0725| R$310,09
R |, RS RS Corretor - | (67) 99627- i
3
2 | Ofena | 60000 |1500000] 58333 | Humberto bake 090 | 0841 |0725| R$320,10
VALOR FINAL | R$315,10

« Parte 02 — Andlise por Fluxo de Caixa Descontado.

Encontrado o provéavel valor do metro quadrado para conhecimento da
produtividade do imével, temos a possibilidade de aplicar as varidveis chaves para
encontrarmos a ‘“incégnita”, que € o valor total do terreno lotedvel passivel de
compensacao, objeto da presente avaliagdo.

]
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Conforme exposto, a drea € équivalente a 6.105,75 m2, porém, considerando a
legislacdo vigente, no méximo 63% deste total seria transformado em lotes, restando
3968.74 m? de 4rea comercializdvel, onde serdo aplicadas as varidveis chaves para
aplicago da andlise por fluxo de caixa descontado. Sendo assim, a comercializagao do
imével tem o potencial de obter RS 1.250.549,97 de receita em vendas a vista.

Sobre o valor potencial devemos aplicar 0s descontos dos percentuais do custo
para a realizagdo do loteamento € do lucro da empresa loteadora, divididos nas seguintes

categorias e suas respectivas varidveis-chave desejdveis:

« Despesas de Urbanizagdo — 25%

« Custo Imobilizagdo de Capital — 9% (prazo para vendas, 3% ao ano / prazo de 03
anos com isengdo de IPTU);

« Custo Comercializagio — 4% (comissdo de vendas 3% e marketing 1%);

« Margem de Lucro — 25%;

« Impostos — 6,73% — Lei 11.196/05.

Dessa forma, encontra-se o total de 69,73% a ser descontado do potencial valor de
vendas a vista (R$ 1.250.549,97), gerando o valor RS 872.008,49 de desconto, e que,
conforme os cilculos realizados, restaria para o valor do imé6vel avaliando a quantia de
R$ 378.541.48.

A comissdo de avaliagdo de iméveis conclui, considerando com base nos valores
de iméveis do mercado imobilidrio do Municipio de Maracaju, que o valor do imovel de
6.105,75 m?, parte da drea a ser desmembrada da matricula n. 21.054, é estimado em R$
378.541.48 (trezentos e setenta e oito mil e quinhentos e quarenta € um reais e quarenta
€ oito centavos).

Maracaju, 02 de outubro de 2023.
COMISSAO DE AVALIACAO:

- .
. A
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FLAVIO DA SILVA KARINE DA ROCHA 7
CANDADO SCHULTZ :
ARQUITETO CAU/MS ENG®. CIVIL
A143215-0 CREA/MS 63654 D
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LAUDO DE AVALIACAO

A Comissio Permanente de Avaliagao, nomeada pelo Sr. Jos¢ Marcos Calderan,
Prefeito Municipal de Maracaju, Estado do Mato Grosso do Sul, pela portaria n°
922/2022, reuniu-se no dia vinte ¢ ¢inco de setembro de dois mil e vinte e trés para
avaliar a 4rea institucional do loteamento Martins e Franca, conforme solicitagao da
Martins e Franca Empreendimentos Imobilidrios SPE LT

Uma gleba de terras pastais € lavradias, com 10.664,42 m?parte da “Fazenda
Estancia Guanabara — Parte 02-A-1IT" e “Fazenda Estincia Guanabara — Parte 02-A-I"

na regiao do bairro Cambarai.
A. LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL
1. Solicitante:

Martins e Franca Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA, inscrita no CNPJ n.
50.016.764/0001-43.

2. Proprietdrios:

3. Finalidade
Instrugdo Processual.

4. Objetivo
Determinagéo do valor de mercado.

3. Objeto da Avaliagdo

Tipo do bem: Gleba de terras pastais e lavradias
Endereco: Rua Espirito Santo, S/N, Bairro Cambarai
Cidade; Maracaju UF: MS CEP: 79150-000

Area do Terreno: 10.664,42 m?

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes
Nio foram constatados.

7. Identificacdo e Caracterizacdo do Bem Avaliando

Data da vistoria: 25/09/2023. Imével sem benfeitorias, no limite de loteamento ja
existente, empresarial e com potencial econdmico.
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7.1. Caracterizagao da regiao
7.1.1. Caracterizacdo Fisica

Trata-se de regido no limite do perimetro urbano do Municipio de Maracaju, na
zona de expansdo e proxima aos servigos ptiblicos jé existentes.

8. Avaliacdo
8.1 Metodologia Aplicada

A metodologia mais indicada e aplicada ao presente trabalho foi a do Método
Involutivo, que visa identificar o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢des do mercado no qual esté inserido, considerando-se cenarios
vidveis para execucao e comercializa¢do do produto.

Basicamente o método consiste em fazer um processo regressivo de um bem
finalizado (lote), retrocedendo para sua situacdo inicial (terreno lotedvel), tendo sido
atilizado o Método Involutivo Vertical.

8.2 Avaliacdo
« Parte 01 — Identificacdo do Valor do M? (Metro Quadrado).

Para a apuragdo do potencial valor do metro quadrado do imével avaliando,
levou-se em consideracio alguns fatores de homogeneizagdo como: localizagao,
parcelamento e oferta.

Para a obten¢ao do metro quadrado do imével avaliando, o método utilizado fora
o0 comparativo direto com pesquisas de imdveis potencialmente idénticos com 08 fatores
acima descritos e, dessa forma, o valor unitdrio do metro quadrado obtido, devidamente
homogeneizado € de RS 315,10 (trezentos e quinze reais dez centavos), conforme
demonstrado na tabela a seguir:

L

Tipo: 1 Terreno ‘ Area (m?):

1000,00 J'

T - [ | vuU
N° | TIPODE ‘ Area |, L VU , l ’ . ;
Pesquisa|PESQUISA| () Valor (RS)|fRSfm2_\ Informame| Contato: !IFofena Farea | Finfra hom(r;{g;::z;)zadﬂ
| i
| RS R$ | Corretor— | (67) 99994 |
= o) |
1 | Oferta \i7,3,00 seoteeo| 53945 . Maraes | 5397 | 090 | 0881 |0725| R$310,09 \
i T Rs | R$ | Coretor- |(67)99627- |
L = | Oferta |5OU'00 250.000.00 | 583.33 | Humberto | 5946 | 0.80 0841 | 0725 | R$32010 |J
VALORFINAL| R$315,10 J|
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« Parte 02 — Anélise por Fluxo de Caixa Descontado.

Encontrado o provdvel valor do metro quadrado para conhecimento da
produtividade do imével. temos a possibilidade de aplicar as variaveis chaves para
encontrarmos a “incognita”, que ¢ o valor total do terréno lotedvel passivel de
compensagao, objeto da presente avaliagao.

Conforme exposto, a area € equivalente a 10.664,42 m?, porém, considerando a
legislagdo vigente, no méximo 65% desse total seria transformado em lotes, restando
6.931.87 m? de 4rea comercializavel, onde serdo aplicadas as varidaveis chaves para
aplicago da andlise por fluxo de caixa descontado. Sendo assim, a comercializagao do
imével tem o potencial de obter RS 2.184.232,24 de receita em vendas 2 vista.

Sobre o valor potencial devemos aplicar os descontos dos percentuais do custo
para a realizacao do loteamento e do lucro da empresa loteadora, divididos nas seguintes

categorias e suas respectivas variaveis-chave desejaveis:

« Despesas de Urbanizagao — 25%

« Custo Imobilizagdo de Capital — 9% (prazo para vendas, 3% ao ano / prazo de 03
anos com isencao de IPTU);

« Custo Comercializagao — 4% (comissao de vendas 3% e marketing 1%);

« Margem de Lucro —25%;

« Impostos — 6,73% — Lei 11.196/05.

Dessa forma, encontra-se o total de 69,73% a ser descontado do potencial valor de
vendas 2 vista (RS 2.184.232,24), gerando o valor RS 1.523.065,14 de desconto, € que,
conforme os calculos realizados, restaria para o valor do imével avaliando a quantia de
R$ 661.167,10.

A comissio de avaliagdo de imoveis conclui, considerando com base nos valores
de im6veis do mercado imobilidrio do Municipio de Maracaju, que 0 valor do imével de
10.664,42 m? parte da drea desmembrada da matricula n. 21.053, € estimado em R$

661.167,10 (seiscentos € sessenta € um mil e cento e sessenta € scte reais ¢ dez
centavos).

Maracaju, 25 de setembro de 2023.

COMISSAO DE AVALIACAO:

r.
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PARECER TECNICO

COMISSAO DE DIRETRIZES URBANISTICAS

Empreendimento: Loteamento Martins ¢ Franga
Requerentes: Martins e Franca Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA
Requerido: Municipio de Maracaju

Objeto: Compensagao das areas institucionais e de espacos livre pela realizagao da obra

de extensdo da Rua Antonio de Souza Marcondes € 2 respectiva aquisicao da area.

A Comissdo de Diretrizes Urbanisticas, nomeada pelo Sr. José¢ Marcos
Calderan, Prefeito Municipal de Maracaju, Estado do Mato Grosso do Sul, pela portaria
378/2022. reuniu-se no dia seis de outubro de dois mil e vinte e trés para analisar a
solicitacdo de compensagao referenciada.

Considerando o valor avaliado pela Comissao de Avaliacdo de Imoveis
estimado em RS 661.167,10 (seiscentos e sessenta € uim mil e cento e sessenta e sete
reais e dez centavos) da drea institucional com 0 equivalente a 10.664,42 m? fruto do
loteamento a ser implantado na gleba com matricula registrada sob o nimero 22915, no
Bairro Centro - Maracaju/MS e andlise da proposta da obra protocolada pelo requerente
no valor de R$ 1.000.910,79 (um milhdo e novecentos e dez reais e setenta e nove
centavos), sendo RS 622.369,31 correspondente i realizagdo da obra de infraestrutura da
extensdo da Rua Antdonio de Souza Marcondes, e R$ RS 378.541,48 referente a
avaliacdo da drea a ser adquirida para execugdo de referido prolongamento. Sendo
assim. considerando o interesse publico e a demonstragao da superioridade financeira do
bem proposto pelo requerente em contrapartida pela drea institucional, emite-se
PARECER FAVORAVEL 2 remessa do pedido de autorizagao legislativa junto a
Camara Municipal de Maracaju para formalizagao da compensacdo solicitada.

Maracaju, 06 de outubro de 2023.
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