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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

- P
SOLICITANTE:

NOME: PREFEITURA MUNICIPAL DE MUNDO NOVO-MS

ENDERECO: Mundo Novo- MS

PROPRIETARIO:

NOME: LYAUT IND.DO VESTUARIO LTDA CNPJ 03.261.517/000122

ENDERECO: AV. ADJALMA SALDANHA N.1151, QUADRA179 LOTE 03, BAIRRO SAO
BERNECK - MUNDO NOVO MS.

Fabio R. Passos-
Perito Avaliador
CRECI MS N°4495 / CNAI N35310
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA N° 017/2025-L
AVALIACAO DE IMOVEL

Aos 18 de Fevereiro de dois mil e vinte e cinco, o Perito FABIO RODRIGUES PASSOS,
CRECI MS n° 4495 e CNAI n° 5310 COFECI, foi solicitado pela Prefeitura Municipal de Mundo
Novo, para realizar uma avaliacdo mercadologica de um imovel localizado a Av. Campo grande n°
2083 - Bairro Séo Jorge - Mundo Novo MS.

I - HISTORICO

Aos 25 de marco de dois mil e vinte e cinco, o Perito acima contratado levantou informacdes
a respeito do imdvel a ser avaliado.

No dia 28 de margo de dois mil e vinte cinco foi realizada a diligéncia de vistoria no imovel
solicitado, situado a Av. Adjalmo Saldanha 1151 - Bairro Berneck - Mundo Novo MS. O nimero de
matricula deste imovel, objeto da pericia é de n® 597.

A vistoria foi realizada, sendo autorizada pelo solicitante, diligéncia iniciada as 14:30 h e
concluida 16:40 h; Toda a vistoria e anélise de objeto da pericia foi realizada no momento da diligéncia.

No dia da contratacdo, o Solicitante forneceu copia das imagens da matricula do referido
imovel, onde se deu o inicio de todo o levantamento do imovel avaliado. Foi solicitado também pelo
avaliado Dados do solicitante e endereco para dar inicio ao trabalho.

Foram feitas diligéncias no dia 28 de mar¢o de 2025, no setor de Tributacdo do Municipio de
Mundo Novo para levantamento de dados do imovel e do proprietario, onde se teve acesso a inscri¢do
imobiliaria de ndo localizada

Foi realizada diligéncia no setor de obras, ou seja, Secretaria de obras da cidade com a
finalidade conforma a localizacdo exata do imdvel e verificar o croqui de localizacdo para saber a

situacdo do imdvel na cidade.

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Terreno — Matricula 597 CRI 1° Oficio de Registro Publico e de Protesto Titulos Cambiais —
Mundo Novo MS

Matricula do Imdével — relacéo de registro das opc¢des do BCI n. 3208 referente ao ano de 2225

do Municipio de Mundo Novo MS.
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Trata-se de avaliacdo do imdvel, situado Av. Adjalma Saldanha, 1151 - Bairro Berneck -
Mundo Novo MS, CEP 79970-000, com as seguintes areas:

LOTE DE N° 03 DA QUADRA 179
FRACAO DE TERRENO MEDINDO 910,80 M?
COM EDIFICACAO NO TERRENO DE APROXIMADAMENTE 475,00 m2

111 - EQUIPAMENTO UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera digital de um smartphone REDMI PRO 125

megapixels; trena laser Mileseey 40m; trena com fita 50 metros.

IV- METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se para avaliacdo do terreno o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a determinacdo do valor
levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagOes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por iSSO 0 mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de imdveis.

Para a realizacdo do presente trabalho foi executada a medicdo do imovel; avaliacdo visual e

técnica referente ao imével.

V- AVALIACAO DE ALUGUEIS

O aluguel é a cessdo do uso ou gozo de um imdvel por tempo determinado mediante pagamento
de um valor. E o pagamento devido pelo uso de um imével.

O Perito Avaliador atua na determinacdo do valor do aluguel (valor locaticio) na esfera
extrajudicial e judicial, na determinagdo do valor dos aluguéis residenciais, comerciais, rurais, mistos,
temporadas e arrendamentos.

As avaliacOes extrajudiciais de aluguéis enquadram-se nas demandas Renovatorias (requeridas
pelo locatario — inquilino) e as A¢des Revisionais (requeridas pelo locador — proprietario e também
pelo locatario — inquilino).

O mercado imobiliario classifica os aluguéis em:
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- Alugueis Residenciais - Aluguéis Comerciais - Empresariais - Industriais - Aluguéis Mistos

- Comercial+ Residencial - Aluguéis por Temporadas - Aluguéis Rurais - Arrendamentos

Para arbitramento do valor de um aluguel devemos empregar preferencialmente 0o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, conforme determina a NBR 14.653-2
—item 11.4.

Em situacdes especificas podemos utilizar o Método de Capitalizacdo da Renda, utilizando-se
de todas as informacdes disponiveis para atendimento da solicitacdo das partes. Nas locagdes é
importante verificarmos a situacdo completa do imovel avaliando, tais como:

e Valor atual da locacéo ou arrendamento;

e Valor inicial da locacéo ou do arrendamento,

e Prazos dos Contratos;

e Indices de Reajustes;

e Prazos de Reajustes;

e Tipo de locagéo;

e A pesquisa das amostras deve ser preferencialmente de aluguéis em vigéncia e dentro

de prazos contratuais compativeis.

O valor do aluguel ndo tem um padrao definido em relagdo ao valor do imével. O valor locativo
“tem vida propria”, ndo depende exclusivamente do valor do imovel.

A taxa de remuneracdo varia de cidade para cidade, de bairro para bairro, de local para local.
Como regra geral, o0 melhor imével para se locar € uma loja bem localizada, uma sala ou conjunto
comercial bem localizado, um prédio ou terreno para deposito (cidades com atividade portuaria

intensa) ou um apartamento pequeno (quarto e sala) bem localizado.

VI - FINALIDADE:

A finalidade do presente Laudo a determinacdo do valor de mercado do imdvel avaliando para
fins de locagédo (novacdo de contrato de locacéo), sede da secretaria de obras do Municipio de Mundo
Novo, situado na Av. Adjalmo Saldanha 1151, Berneck - Mundo Novo MS,
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VI1I- PESQUISA MERCADO:

A pesquisa foi realizada no dia 28 de margo de 2025, utilizando o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, onde arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliacao é feita
de forma criteriosa e alicercada nas diretivas e regras da ABNT-Associacao Brasileira de Normas e
Técnicas, por meio da NBR 14.653/2004, partes 1, 2, 3, e 4, inclusive apresentando informacgdes que
reforcam e comprovam o valor do imdveis (conforme planilha anexa).

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobiliérias, periddicos, exame de documentos,
investigacao, diligéncias e informacGes testemunhais, além de consulta aos corretores imobiliarios

locais.

VIl — DA METRAGEM DO IMOVEL

QUADRO DE AREAS

Ambientes Medidas lineares | Areas em (m?)

Pavimento térreo 475,00 mz

TOTAL AREA UTIL: 475,00 m?

IX - DISCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de uma area onde funciona por Gltimo um templo evangélico localizado na cidade de
Mundo Novo, com um saldo de aproximadamente 170,00m2.

O imovel encontra-se em local centralizado da cidade, com acesso as principais vias da cidade.
Porém sua estrutura fisica exige pequenos reparos para melhor funcionamento e principalmente

comodidade dos funciondrios, escritorios, banheiros, salas administrativas etc...

Rua Joaquim Nabuco n°1206, Bairro Tapajos, CEP 79.980-000 — Mundo Novo— MS

e
Fone: @ (67)3474-4244 - (67)9 92354747 {9
E-mail: frpassosadv@gmail.com
Péagina 5 de 19



FP SOLUCOES IMOBILIARIAS

Fabio Rodrigues Passos — PERITO JUDICLAL

Corretor / Avaliador CRECI/MS 4495 - f

— Mapa Localizacdo da Av. Adjamo Saldanha 1151, quadra 179 lote 03, Berneck— MUNDO
NOVO - MS, CEP: 79980.000
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FOTO RETIRADA PELO GOOGLE MAPS
https://www.google.com.br/maps/place/Av.+Adjalmo+Saldanha,+1151,+Mundo+Novo+-+MS,+79980-000/@-

23.9413663,-54.2845318,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x94f4b2c9ecOc2ad1:0x50f98b58a318bc46!8m2!3d-
23.9413663!4d-

54.2819569!5m2!1e4!1el?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDMzMS4wIKXMDSoJLDEWM]EXNDU1SAFQAW%3D%3D

X —ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imovel objetiva a obtencdo de seu real valor no mercado imobiliério para
a locacdo. Para avaliar um imdével, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores internos
objetivando uma avaliacdo precisa. E importante observar condicdes de seguranca, higiene,
mobilidade, lazer e manutencdo do condominio onde o imdvel se encontra; a localizagcdo, comércio,

escolas, igrejas, condugdes; enfim toda a infraestrutura do bairro, pois sdo fatores que podem valorizar
ou depreciar um imovel.
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EM VIRTUDE DO EXPOSTO ACIMA, CABE ESTE AVALIADOR AFIRMAR QUE:

Com as amostras encontradas na pesquisa de imoveis similares e aplicagcdo ao método utilizado
para chegar ao valor de mercado, este perito avaliador chega a concluséo de que o presente imdvel esta

avaliado dentro do mercado imobiliario para aluguel no valor de:
R$ 4.000,00 (quatro mil reais)

Esperamos ter explorado e trazido nesse laudo as informacgfes técnicas necessarias, para
conviccao do solicitante, e assim colocamo-nos a vossa inteira disposicdo para outros esclarecimentos
julgados pertinentes. Nada mais havendo a consignar, encerro o presente LAUDO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICO, aos 02 de margo de 2025.

AAAAAAAAAAAAAAAAAA

asssnatura pode serverifcada e
dor-igital @ serero

(Assinado digitalmente)
FABIO RODRIGUES PASSOS
Perito Judicial Avaliador
CRECI 142, Regidao: 4495/ F
CNAI: 5310
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ANEXOS:

ANEXO | - MAPA DE LOCALIZACAO

ANEXO Il - MAPA VISTA AERIA DO IMOVEL
ANEXO 11l - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
ANEXO IV — CONTRATO DE LOCACAO
ANEXO V — CROQUI LOCALIZACAO

ANEXO VI - MEMORIAL DE CALCULO
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ANEXO | -MAPA DE LOCALIZACAO DA CIDADE DE MUNDO NOVO MS.
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Mundo Novo é um municipio brasileiro do estado de Mato Grosso do Sul, na Regido Centro-

Oeste do pais. Sua populacdo, de acordo com estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica (IBGE), era de 18 473 habitantes em 2020. Com localizacdo geogréfica privilegiada, o

Municipio faz divisa com Guaira-PR, sendo que ambos estdo ligados, por via rodoviaria, através da

moderna Ponte Ayrton Senna, sobre o Rio Parana. Faz fronteira com a cidade paraguaia de Salto del

Guaira, um proeminente centro de compras de livre comércio.
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Mundo Novo

Municipio no Mato Grosso do Sul

Mundo Novo € um municipio brasileiro do estado de Mato Grosso
do Sul, na Regido Centro-Oeste do pais. Sua populagdo, de acordo

com estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,
era de 18 588 habitantes em 2014. Wikipédia

Area: 479.327 km?

Elevacédo: 324 m

Tempo: 31 °C, vento N a 10 km/h, umidade de 46% weather.com
Clima: Subtropical (Cfa)

Populagao: 18.473 (2020)

Hora local: quarta-feira, 15:29

Hoteéis: 3 estrelas por uma media de R$ 224. Ver hoteis
Aniversario: 13 de maio

Altitude: 324 m

Time: Unido Recreativo Social Olimpico
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ANEXO Il - Vista Aérea da Av. Adjalmo Saldanha 1151, quadra 179 lote 03, Bairro Berneck —

MUNDO NOVO - MS, CEP: 79980.000
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IMAGEM AEREA FEITA PELO GOOGLE MAPES
https://www.google.com.br/maps/place/Av.+Adjalmo+Saldanha,+1151,+Mundo+Novo+-+MS,+79980-000/@-
23.9413663,-54.2845318,805m/data=!3m2!1e3!4b1!4m5!3m4!1s0x94f4b2c9ecOc2adl:0x50f98b58a318bc46!8m2!3d-
23.9413663!4d-

54.2819569!5m2!1e4!1el?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDMzMS4wIKXMDSoJLDEWMJEXNDU1SAFQAwW%3D%3D
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ANEXO -V - pesquisa de mercado de imoveis similares

A pesquisa refere-se a amostras com caracteristicas similares ao galpdo avaliando e todas no
mesmo perimetro do imovel avaliando. As amostras correspondem a imdveis efetivamente locados
com valores atualizados e contratos em vigéncia dentro de prazos compativeis. Com base na pesquisa

elabora-se um quadro amostral:

QUADRO AMOSTRAL DE PESQUISA DE MERCADO DE ALUGUEL DE IMOVEIS
COMERCIAIS NA MESMA LOCALIDADE - FONTE* Administragéo

PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.
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OLUGOES
IMOBILIARIAS

ANEXO VI: MEMORIAL DE CALCULO;

0200472025, 22.35 Célcuo Exato

Calculo Frato

Avallagéo de aluguel por comparagio direta com tratamento por fatores

Valor do aluguel do Imével avallando: R$5.145.99

Imével avaliando
Trata-se de uma drea onde funciona por GiiMo um tempilo evangélico localzado na cdade de Mundo Novo, com um sallo de
aproximadamente 170,00m?, O Imével encontra-se em local centralizado da cidade, com Acesso as prncipals vias da cidade.

Porém s

Area; 476m*

Método empregado:

Para a avaliagao do aluguel do Imével foi utilizado 0 método comparativo direto com homogeneizagao por fatores, conforme
descrito na Norma Brassiera NBR-14653. Por este método, o imovel é POr cComparacao com imdvels de
= isticas i Cujos resp valores unitirios (por m*) s80 ajustados com fatores que tomam a amosta
homogénea

O saneamento dos valores fol feito o Cmrénio Excludente de Ch eo

fundamentou-se na Teona Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a dsstnbuicio Y de Student com conflanca de 80%.,
consoante com a Norma Brasileira

Nenhum fator de tratamento fol insendo na amostra desta avaliacao

para
Imével 1:
IMOVEL LOCALIZADO RUA PEDRO RAMALHO CENTRO DA CIDADE. FUNCIONA SEDE DO CORPO DO
BOMBEIRO DA CIDADE DE MUNDO NOVO MS

Area: 21
Valor R$3.500,00
Valor por metro quadrado: R$10.90
Imovel 2:

IMOVEL LOCALIZADO RUA PEDRO RAMALHO CENTRO DA CIDADE, FUNCIONA SEDE ADMINISTRATIVA DO
CORPO DO BOMBEIRO DA CIDADE DE MUNDO NOVO MS

Area: 180m*
Valor: R$1.700.00
Valor por metro quadrado: R$9.44
Imével 3:
IMOVEL LOCALIZADO AV.CAMPO GRANDE CENTRO DA CIDADE, FUNCIONA SEDE DO CONSELHO DE MUNDO
NOVO MS
Area: &4m*
Valor: R$860.00
Valor por metro quadrado: R$13.44
Imovel 4:
IMOVEL LOCALIZADO RAV. CAMPO GRANDE CENTRO DA CIDADE, FUNCIONA MUSEU DA CIDADE DE MUNDO
NOVO MS
Area: 288m*
Valor: R$3.100.00
Valor por metro quadrado: R$10.76
Imével 5:
IMOVEL LOCALIZADO RUA PEDRO RAMALHO CENTRO DA CIDADE. FUNCIONA SALA DE ARTES DA CIDADE DE
MUNDO NOVO MS
Asea: 238m*
Valor: R$2.250,00
Valor por metro quadrado: R$9.45
Tabela de homogeneizagao:

" imovel R$im* “R$im* homog.

hitps.ficalouloexato. com. brfimprimic. aspx ?codMenu=PeriAvaliaAlug w2
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IMOBILIARIAS

(042028, 2236 Calcuto Exato
Carculo Exano
1 10,90 10.90
2 044 9.44
3 1344 13,44
K 10,76 10.76
) 045 945

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m*:
Méda: X = F(Xiyn
X = 1080

Desvio padrdo: 8 = V(J(X - XI) *y(n-1)
S=163

Verificacho dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

0O guocente entre 0 desvio (d) de cada amostra 6 0 desvio padrilo deve ser menor que o valor critico (VC), formecido pela tabela
de Chauvenet

Ouseja d=X- XS <VvC

Vilor criico pars 5 amostras, pola Tabela de Chauvenet: VC = 165

Amostra 1 d = |10.090 - 10.80] / 1,63 = 0,08 < 1.85(amostra pertinente)
Amostra 2 d = |9.44 - 1080/ /163 » 083 < 1.65 (amostra pertinente)
Amostra 3. d = 13,44 - 10.80] / 1.63 = 1,62 < 1.65(amostra pertinente)
Amostrad: a = 10,76 - 10.80( / 1,63 = 0,02 < 1.65(amostra pertinente)
Amosta 5 d=|045- 1080 /163 = 0,83 < 1.65 (amostra pertinents)

Caiculo da amplitude do intervalo de conflanca:

Os imaes 0o ntervalo de confanca (Ll @ Ls) 580 o8 extremos dentro dos quaks, teancamente, um valor tem 80% de chance de
0 ONCONSTar

Eles 880 determinados pelas formulas: Li= X-1c* S/(n1) ¢ Ls =X +tc* SN(n1),

onde ic é o valor da Tabela de Percentis da Distribuiclo t de Student, para 80% de confianga ¢ 4 (n1) graus de kberdade.

Limate inferior do intervalo de confianca (Li)

U= 1080-153"1635-1) = 855
Limate supenor do intervalo de confianca (Ls)

Ls = 1080+ 153" 16W5-1) = 1205

Caiculo do campo de arbitrio:
Conmiderando-se a grande dilatagao do intervalo de confianga, 0 campo de arbitrio serd estipulado em aproximadamente 10%
em lomo da média

Campo de arbitno: de R$0.72 a RS11.88

Tomada de deciso sobre o valor unitario do aluguel do imével liando:
Obs. O perfio tem liberdade para determinar o valor unitério dentro do campo de arbltrio

Como sugesto, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio: 10.90 (amostra 1) 10,76
(amostra 4)

Valor uniténio do aluguel do imével avaliando: R$10.83
Resultado final:

Valor final = Valor unitano * area

Valor final = R$10.,83* 475,00 = R$5.14500

Vaior do aly do k | avaliand R$5.145,99

Hips ficalouioexato com befrmpnme e aspx PcodMenu=PenAvaliaAiug 22
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ENCERRAMENTO:

O presente Laudo Técnico é composto de 19 péginas todas de um lado s6, assinada
digitalmente pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Mundo Novo MS, 02 de Marco de 2025

FABIO RODRIGUES PASSOS
Perito Judicial Avaliador
CRECI MS : 4495
CNAI N° 5310
Assim finalizo a avaliagdo mercadoldgica aqui exposta, dando por verdadeiro os métodos aqui
empenhados.
Trata-se de um imovel com uma 6tima espaco, para uso do setor da administracdo publicada
da cidade de Mundo Novo.
Com isso agrega-se valores intrinsecos peculiar chegando a uma valorizacao/desvalorizacao
até 25% dos imoveis mencionados nas amostras.
O Imdvel esta com aspecto de abandono e necessita de reparos importantes, como pintura,
limpeza interna e externa, verificacdo de toda parte elétrica e hidraulica, banheiros e salas com aspectos
de depredacéo, etc.
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