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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE LOCACAO

1.0 — CONSIDERACAOS PRELIMINARES

1.1 — AVALIADORES: IMOBILIARIA SERAFIN LTDA, Av. Presidente Vargas, 125, Centro,
Urussanga-SC, inscrita no CNPJ sob n° 81.369.878/0001-09, creci n°® 1385J, neste ato
representado por Luiz Fernando Serafin, brasileiro, corretor de imoveis, Creci 24.777, CNAI

31320, residente e domiciliado na Avenida Presidente Vargas, 125, centro, Urussanga-SC.
1.2 — SOLICITANTE: MUNICIPIO DE MORRO DA FUMAGCA — CNPJ 83.000.323/0001-02

1.3 — OBJETIVO DA AVALIACAO: Verificacdo técnica do valor de mercado da LOCACAO

do imoével descrito abaixo.

2.0 - DESCRICOES DO IMOVEL

2.1 - IMOVEL:

Um Imovel Urbano, situado no Municipio de Morro da Fumaca, Comarca de Urussanga/SC,
localizado na Rua Conego Dominoni, area desmembrada 01, com area de 462m?2 (quatrocentos e
sessenta e dois metros quadrados) com as seguintes medidas e confrontagfes: NORTE, com 14,00
metros, com a arua conego dominoni; ao SUL, com 14,00, com terras de Antonio L. Savaris; LESTE,
com 33,00 metros, com terras de Jodo M. Garcia e ao OESTE, com 33,00 metros com area
desmembrada 02. Possui uma constru¢do em alvenaria com area construida com 322,61mz2.
Proprietario: ANDRE LUIZ CANCILLIER.

As medidas e confrontacdo foram verificadas de acordo com a Matricula 19.770, Fl. 01, Livro

02, do Oficio do Registro de Iméveis da Comarca de Urussanga/SC.

2.2 — LOCALIZACAO/ACESSO:

A presente avaliac@o imobiliaria tem por finalidade analisar as caracteristicas fisicas, funcionais e
mercadoldgicas do imével urbano localizado na Rua Conego Dominoni, regido central do Municipio de
Morro da Fumaca/SC, considerando as informag¢des documentais fornecidas e a analise visual das
imagens apresentadas. O imOvel possui caracteristicas predominantemente comerciais, sendo
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adequado para instalacéo de lojas, mercados, academias, centros de distribuicao, escritérios, igrejas ou

atividades similares.

Trata-se de um imével urbano com terreno de 462,00 m2?, devidamente desmembrado,
apresentando formato regular e boa testada para a via publica. A edificacdo € construida em alvenaria,
com padrao construtivo sdlido, totalizando 322,61 m2 de &rea construida, distribuida em amplo salédo

térreo e mezanino.

Pontos Positivos: Localizagdo Central Estratégica: O imovel esta situado na Rua José Guglielmi,
regido central de Morro da Fumacga, o que representa um dos principais fatores de valorizagdo; Ampla
Area Construida e Excelente Aproveitamento: Com 322,61 m? de area construida, o imével oferece
espaco suficiente para atividades de médio e grande porte; Fachada Comercial com Alta Visibilidade;
Estrutura Construtiva Sélida: A edificagdo em alvenaria, associada a cobertura metalica e aos pilares
estruturais aparentes; Boa lluminac&o Natural: A presenca de janelas altas e aberturas laterais; Area
Externa Pavimentada: facilita acesso de clientes e cargas leves, organizacdo de estacionamento,

valorizacao estética e funcional do imodvel.

Pontos a Observar: Auséncia de Compartimentacdo Interna: Apesar da flexibilidade, a
inexisténcia de divisBes internas pode representar: Necessidade de investimento adicional para
adequacdo do layout, custos com divisorias, instalagbes elétricas e hidraulicas especificas, Tempo
adicional para adaptagéo ao uso pretendido; Estacionamento Proprio Limitado: Embora exista area
frontal pavimentada, o espaco de estacionamento pode ser considerado: Insuficiente para atividades
com grande fluxo de clientes, Dependente de vagas publicas no entorno; Auséncia Aparente de

Sistema de Climatizacdo: Exige investimento adicional conforme a atividade exercida.

Conclui-se que o imével localizado na Rua José Guglielmi, Centro de Morro da Fumaca/SC,
apresenta excelente vocacdo comercial, destacando-se pela localizacdo estratégica, area construida
expressiva e estrutura sélida. O estado geral de conservacao é considerado bom, e o imdvel oferece

Otimas condi¢des para uso imediato ou com pequenas adaptagdes.

Diante de suas caracteristicas fisicas e locacionais, o imével demonstra bom potencial de
valorizacao e liquidez no mercado imobiliario local, sendo indicado para investidores ou empreendedores

gue buscam um ponto comercial de destaque na regido central do municipio.
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| 3.0 — VALOR DA AVALIACAO

3.1 - VALOR DE LOCACAO MENSAL DO IMOVEL:

Apos andlise dos parametros técnicos, valores praticados no mercado local e caracteristicas

especificas do bem avaliado, apresentam-se abaixo os valores médios de mercado:

e Valor de Mercado (Estimativa Média): R$ 3.940,00 (cinco mil e duzentos e cinquenta reais)

e Valor Maximo (acréscimo de 15%): R$ 4.531,00 (seis mil e duzentos e sessenta e sete reais
e cinquenta centavos)

e Valor Minimo (reducéo de 15%): R$ 3.349,00 (dois milhdes e seiscentos e trinta e cinco mil

reais)

O presente memorial de avaliagdo é composto por 20 (vinte), paginas devidamente rubricadas
pelo responséavel técnico em conjunto com a IMOBILIARIA SERAFIN LTDA, Creci n° 1385;.

Certos em termos efetivado as avaliagbes acima descritas em conformidade com os
valores reais em nosso mercado imobiliario e considerando-se aspectos como: Localizacéao,

Padrao, Plano Diretor e outros.

Sem mais para 0 momento, firmamos o presente memorial em duas vias de igual teor, sendo

gue uma via sera encaminhada ao solicitante e outra sera arquivada pelo responsavel técnico.

Urussanga-SC, 09 de janeiro de 2026.

Documento assinado digitalmente

ub LUIZ FERNANDO SERAFIN
g Data: 12/01/2026 12:10:33-0300

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

Luiz Fernando Serafin
CRECI n° 24.777/CNAI 31.320 Perito/Avaliador
Imobiliaria Serafin Ltda
CRECI n° 1385J (Pessoa Juridica)
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ANEXO | — CNAI

Conselho Federal de Corntom
Conselho Regional de Corretores dé

< S

CARTAO ANUAL DE REGULARIDADE E
IDENTIDADE PROFISSIONAL

LUIZ FERNANDO SERAFIN
Corretor de Imoveis

CRECI-SC 24777

CNAI 31320
C e Validade:
Assinatura do Portador 1 5/04/ 2 02 6

APOS VENCIDO, VALIDO SO COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206/75)

" Conselho Regional de atores de
= CRECI 112 Regiiolsc

E = E Filiagdo: IVO SERAF g
MARY IN
E (= =
. der e, Data de Nascimento:
t BC7AL e ] 13/08/1979
. d B ’ * CPF:
- i 2 A4 4 024.718.839-58
R L - ’ Data de Inscrigdo no CRECI:
& ' he 20/08/2013
Formacao Especifica: ;
CORRETOR DE IMOVEIS ] .
PERITO AVALIADOR DE IMQUEIS o' * | § ’ A
- : \__‘.“ Y A o
MARCELO FARIA BROGNOLI " ROGERIO ISNAR PATRICIO
Presidente do CRECI Diretor Secretdrio

IDENTIDADE CIVIL VALIDA EM TODO TERRITORIO NACIONAL (LEI 6.206, 07/05/1975)
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MATRICULA

CNM: 105338.2.0019770-86

Cartorio do Registro de Imdveis da

Registro Geral - Oficial Designado - LUG

/
s ..u-:lzil'o'f-‘.-.'..v.”.- f—

——
OFICIA]

Livro N° 2 - Matricula N° 19,770 Ns. 01 Ano_z2001 ]

08 de jeneiro de 2001

TMOVEL:-Um terreno urbano, situado na Cidade de Morro da Fumaga-
ST, Distrito e Municfpio de igual nome, desta Comarca, localiza-
do a Rua Conego Dominoni, area desmembrada 01, com a area de 462,
0oms2 (quatrocentos e sessenta_e dois metros quadrados), com as

seguintes medidas e confrontagbes:-NORTE, 14 ’(o%&- 55, com a Rua
o,

Conego Dominoni;~SUL, 14,00 metros, com terys (Qrnic L, Sava
ris;-LESTE, 33,00 metros, com terras de J .-:":\/ \E',' e ao OESTE
33,00 metros, com a area desmembrada 0 '..\\; .‘-’.-\ dificado sobre

o referido terreno um Galpdo em alven | \Q, 153,00ms2,~
PROPRIETARIO:-JORGE MARTIGNAGO e suaceSpOsa-LUTgA MIZEJESKI MARTI-

rasileiros, comerclaptes, CASREOY/PELS Regime da Comunhio
Universal de Eens.’anterlor g --'i“ omiciliadoa e resie=
dentes em Morro da Fumaga-SC, CRE Ll d369-04,

T{tulo Aquisitivor-Matricula @62, W 4PZ, por Desmembramento da
ado_de 04/03/1999, fls 01 /"":) G\doste 0ffcio, -
A,~01,-19,770,~08/0 00 e = SR l&Q-}_’,‘ e:-Jorge Martignago e sua -
esposa Lulza Mizejeski Martiph «':?-\‘ Adquirente:~JORQ LUIZ OL%E_:IRA
SILVA, brasileiro, els '-.\.? 1¥€d\Casado com MARILDR MONTE 1
pelo ﬁogime da Com nhAd LR Tia}lde Bens, ng vigencia da Lel b,

/77, domiciliado p-Feu) Q.8 Morro da
69-34, -COMPRA E C de 22/10/1

nagatsC, CPF 615.107.2
93, pela Escrivd de Paz
Ga, desta Comagca, Livro n® 98, fls 118,

Substituta de Kerre=d
30.“0 -Lin 3£

Prege R§ 3. 9‘,‘&\‘7\

: ¥s:- Jodo Luiz Oliveira Sil
VL] arilda Monteiro Silva.~ Adquirente:- COMERCIAL DE

MCELLEER-LTDA , inscrita no CNPJ sob n@ 76.587.278/0001-73

com sede ,e:p Jose Euglielmi, 91, Bairro centro, em Morro da Fu-

maca,SC, representada neste ato por Albani Rocha do Canto, brasi -

leira, viuva, aposentada, domiciliada e residente na Rua Pedro Fras
son é}, centro, em Morro da Fumaca,SC, fCFF ne 341.542.649/15,-COM
PRA E VENDA,- Piblico de 18/07/2803, gela Tabeliad Designada

Morro da Fumaga, desta comarca, Livro g9 0. )
Rs 3.650,00.-5!!01.-‘!3 103,00. =

R-03.-19.770.- 26/04/2006.-Transmitente: Cofycial de Tintas Cancellier Ltda-
Adquirenter MARCEL. _ALVES ROCHA, brasileiro, solteiro, maior, residente e
domiciliado na Rua Nereu Ramos, 293, centro, Moo da Fumaga, SC, CPF
049.660.219-52, RG 3,471 .871-0.-COMPRA E VENDA -Piblida de 24/04/2006, pela
Oficial Designada de Moo da Fumaga, desta Comarca, livrp n® 136 fls. 225/226.-
Protocolo n° 67.026.-Prego. RS 4.500, 00t RSSO o ittt dd

e AL LA o
N

de =

SOLICITADD POR. MONXE GUOLLO - CPFIENPL " 111 E58-** DATA! O7/D1/2038 132034

17



)I\ Imobilidria Serafin Ltda
H HEPH Avenida Presidente Vargas,

f ' |m0blllaf!3 125, Centro, Urussanga/SC
Serafln TELEFONE: 48 3465 1108 / 48 3465 6155
— CRECIN©1385]

CNM: 105338.2.0019770-86

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE URUSSANGA/SC

Rua Vidal Ramos, 170 - Sala 3
Fone/Fax: (48) 3465-6470

Livro N°. 2 - Matricula N°. 19.770 Fls. 001v_Data 22/06/2010.

R.4-19.770. COMPRA E VENDA Urussanga, 22 de junho de 2010. Conforme
escritura publica lavrada por Ernane Marcos Valigura, notanio titular da Escrivania de
Paz da cidade de Sang30/SC, em 11 de maio de 2010, na folha n. 040, do Livro de
Notas n. 65, o proprietario MARCEL ALVES ROCHA, brasileiro, vendedor, solteiro,

na cidade de Morro da Fumaga/SC, na Rua Nereu

transfere a totalidade do imbvel, para ANDRE L :‘

Centro, vendeu e
kel :
% brasileiro,

n® 91, Centro, pelo
constam. Avaliagdo
junho  de

prego de  R$30.000, \'l‘\" 8 milNgeais). Condigoes: Nao

SCLICITADO PCRL MONIKE GUOLLO - CPFICNP) ** S13 850" DATA: 07012038 13280
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ESPELHO

MUNICIPIO DE MORRO DA FUMACA g 12
IPTU e Taxas
ho Cadastral - Propretanos - novo
Coataso monduno 4208 Dota £ spelho 830120006 23 50 58 (mgreme Outros Propoatincs 1880
Orloes % Fi S0 Casastio [ ™ 0

sspuneCaticPrgromcs 1o

Q
T —

Cadastro tmob. : 01 02 061 0133 001 nec Imab. Ameror | 1251221
Matricut Dwts Cacastro | 0UOV185S
Logradowre @ 102 - ALA DONEGO DOMION, 120
Bakro 1 1-CENTRO
w | AREA DESMEMBRADA 01 Inf. Comp. |
Loteaments | Edificio . Blecolpts | |
Cunara Lote : 01
rag 3 Sala
Propristdde - 107258 - ANDRE LUK CANCLLER CPFICNPJ : (0% a5 27650 RGise Est | 4520044
Cidadle © Moo de Fumaga Estaddo : 5C CEP . 88237000
Barro : 1 CENTRO m:mﬂtmmm. SubTpo :
8.
L Conteddo L Centeudo
73 Tpo da Construces 06 - Galpao 38 Ano oo Consteuceo
74 - Stuscan 10 - moladn 14 - Mrtamenio 12 - Asrencs
70 Cabatum 15 . Teba ca Bacro 76 - Stuacno da Lindode %5 Fundos
&1 . Fomo 29 Magon ko
Instdaces Santwe 00 - ¥ermn Sarples 7h- Evmira 19+ Alvenary
85 - Pwo 32 - Comwnicca 80 - Paredes M Arserarn
B7 - Ruvesbmento linema 27 - Pt #2. Revest. Fachada Frincpal 30 - Rebom
80 - Esquadsas 43 Fomo o
301 - Dets 04N 22000 BE- nstsbacan Emtrcn X - Sesmw-omtasely
v B - Evtado dw Cormmrmeso ) - Fongule
|7 - itormagaes Garals - Unidese
L Conteddo Nam Canteudo
20 - \nsracno 86 - ComarooSannoos A - Ocufuceo 90 Lotk 74 - Connacy
A1 - lsenk TSU 1 hso 0~ unesento PTU 14 Moo
1000 - Froquiocia Coleta de Lixo 5§ - 5x na somana 42 - tserto Lo

Morfcate WD 200000 TVTINE SSPORAN S - Dot jan NOKOT GUOLLO (012008 %0 50 43 -0 00
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Cadestro mobilano . 4853 Data Espeita’ 060 1/2006 23 5054 Impame Outros Propretinos o
Orden do Emssdo. Cadastim o

v

A N o

Insc. “

. Maetragess  Secdo Logradoure

L0102 051 0133

lut.m.tsu')|

Data Cadastro - 01011628

Cadustro 210817
Matricutn 19770

Barro CEP

Tostuts Frinopal 150000 »s0-0 T2 - RUA COME GO DOMEBION 1 -CENTRO 46 13 200

Profusdidade: 12 Asea do Lote: 420 Tots Unidade: 1 Area toL comt: 322 61
4 - iedh coes Tarrenn
o Conteudo | tem Conteudo

A3 Suecas 16- Moo 00 Quava 30 - Lmdocaol CarcaMurn) A -Sm

A5 - Podologn 2% femm A4 Topogo 13 - Paro

i 65 Ases Tots Conatiusla xm

& - Garals - Terruna
Bem Contido * e Conteido

27 - B il otrenonis 20 Pt § 26 - Ocspeno L ote 74 - Coosinmds

20 - \hhenc b - Commeoac/Serven A0 Frnatyenta P11 "N

A1 lsarm TSU 11 Moo 42 barto Liso

01 - VALOR VENL LR TR 00 - LMPEZA PUBLICA 1-. 0

CORSTRUCAD
Codigo Descrigho Princips Observecdo
1 MORRO DA FUMACA sm

Wbty WP 0 VTLRL SSPNAAND - Everiei g MCPIRE CCLLO

OO 1030 43 (T 20
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