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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA DE LOCAÇÃO 

 

1.1 – AVALIADORES: IMOBILIÁRIA SERAFIN LTDA, Av. Presidente Vargas, 125, Centro, 

Urussanga-SC, inscrita no CNPJ sob nº 81.369.878/0001-09, creci nº 1385J, neste ato 

representado por Luiz Fernando Serafin, brasileiro, corretor de imóveis, Creci 24.777, CNAI 

31320, residente e domiciliado na Avenida Presidente Vargas, 125, centro, Urussanga-SC. 

1.2 – SOLICITANTE: MUNICÍPIO DE MORRO DA FUMAÇA  – CNPJ 83.000.323/0001-02 

1.3 – OBJETIVO DA AVALIAÇÃO: Verificação técnica do valor de mercado da LOCAÇÃO 

do imóvel descrito abaixo. 

 

2.1 – IMÓVEL: 
 

Um Imóvel Urbano, situado no Município de Morro da Fumaça, Comarca de Urussanga/SC, 

localizado na Rua Conego Dominoni, área desmembrada 01, com área de 462m² (quatrocentos e 

sessenta e dois metros quadrados) com as seguintes medidas e confrontações: 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 João M. Garcia e ao OESTE, com 33,00 metros com área 

desmembrada 02. Possui uma construção em alvenaria com área construída com 322,61m². 

Proprietário: ANDRÉ LUIZ CANCILLIER.  

As medidas e confrontação foram verificadas de acordo com a Matrícula 19.770, Fl. 01, Livro 

02, do Ofício do Registro de Imóveis da Comarca de Urussanga/SC. 

2.2 – LOCALIZAÇÃO/ACESSO: 

A presente avaliação imobiliária tem por finalidade analisar as características físicas, funcionais e 

mercadológicas do imóvel urbano localizado na Rua Conego Dominoni, região central do Município de 

Morro da Fumaça/SC, considerando as informações documentais fornecidas e a análise visual das 

imagens apresentadas. O imóvel possui características predominantemente comerciais, sendo 

1.0 – CONSIDERAÇÃOS PRELIMINARES 

2.0 – DESCRIÇÕES DO IMÓVEL 
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adequado para instalação de lojas, mercados, academias, centros de distribuição, escritórios, igrejas ou 

atividades similares. 

Trata-se de um imóvel urbano com terreno de 462,00 m², devidamente desmembrado, 

apresentando formato regular e boa testada para a via pública. A edificação é construída em alvenaria, 

com padrão construtivo sólido, totalizando 322,61 m² de área construída, distribuída em amplo salão 

térreo e mezanino. 

Pontos Positivos: Localização Central Estratégica: O imóvel está situado na Rua José Guglielmi, 

região central de Morro da Fumaça, o que representa um dos principais fatores de valorização; Ampla 

Área Construída e Excelente Aproveitamento: Com 322,61 m² de área construída, o imóvel oferece 

espaço suficiente para atividades de médio e grande porte; Fachada Comercial com Alta Visibilidade; 

Estrutura Construtiva Sólida: A edificação em alvenaria, associada à cobertura metálica e aos pilares 

estruturais aparentes; Boa Iluminação Natural: A presença de janelas altas e aberturas laterais; Área 

Externa Pavimentada: facilita acesso de clientes e cargas leves, organização de estacionamento, 

valorização estética e funcional do imóvel. 

Pontos a Observar: Ausência de Compartimentação Interna: Apesar da flexibilidade, a 

inexistência de divisões internas pode representar: Necessidade de investimento adicional para 

adequação do layout, custos com divisórias, instalações elétricas e hidráulicas específicas, Tempo 

adicional para adaptação ao uso pretendido; Estacionamento Próprio Limitado: Embora exista área 

frontal pavimentada, o espaço de estacionamento pode ser considerado: Insuficiente para atividades 

com grande fluxo de clientes, Dependente de vagas públicas no entorno; Ausência Aparente de 

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

Conclui-se que o imóvel localizado na Rua José Guglielmi, Centro de Morro da Fumaça/SC, 

apresenta excelente vocação comercial, destacando-se pela localização estratégica, área construída 

expressiva e estrutura sólida. O estado geral de conservação é considerado bom, e o imóvel oferece 

ótimas condições para uso imediato ou com pequenas adaptações. 

Diante de suas características físicas e locacionais, o imóvel demonstra bom potencial de 

valorização e liquidez no mercado imobiliário local, sendo indicado para investidores ou empreendedores 

que buscam um ponto comercial de destaque na região central do município. 
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3.1 – VALOR DE LOCAÇÃO MENSAL DO IMÓVEL: 

Após análise dos parâmetros técnicos, valores praticados no mercado local e características 

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

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

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

e cinquenta centavos) 

 Valor Mínimo (redução de 15%): R$ 3.349,00 (dois milhões e seiscentos e trinta e cinco mil 

reais) 

O presente memorial de avaliação é composto por 20 (vinte), páginas devidamente rubricadas 

pelo responsável técnico em conjunto com a IMOBILIÁRIA SERAFIN LTDA, Creci nº 1385j. 

Certos em termos efetivado as avaliações acima descritas em conformidade com os 

valores reais em nosso mercado imobiliário e considerando-se aspectos como: Localização, 

Padrão, Plano Diretor e outros. 

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

que uma via será encaminhada ao solicitante e outra será arquivada pelo responsável técnico. 

Urussanga-SC, 09 de janeiro de 2026. 

 

 
 

 

Luiz Fernando Serafin 
CRECI n° 24.777/CNAI 31.320 Perito/Avaliador 

Imobiliária Serafin Ltda 
CRECI nº 1385J (Pessoa Jurídica) 

3.0 – VALOR DA AVALIAÇÃO 
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ANEXO I – CNAI 
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FOTOS 
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MATRÍCULA 
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ESPELHO 
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