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AVALIACAO MERCADOLOGICA regulamentada conforme art 722 a 729 do cédigo civil art 20 |1l da lei 6.530/78 e Resolugao COFECI n°
458/95.

Este parecer mercadolégico ndo substituindo laudo pericial judicial ou avaliacdo exigida por 6rqédos
oficiais.
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1. Finalidade da Avaliacao

O presente parecer tem por finalidade determinar o valor de mercado do Apartamento n°

301, integrante do Edificio Residencial Verona, situado em Balneario Picarras/SC.

A avaliacao destina-se a subsidiar operacfes de compra e venda e decisdes estratégicas de
investimento imobiliario, fornecendo opinido técnica fundamentada sobre o valor venal do

bem.

2. Fundamentacao legal

A presente avaliagdo mercadoldgica encontra respaldo em:

e Cddigo Civil, arts. 722 a 729 - que disciplinam o contrato de prestacdo de servicos;

e Lei n°® 6.530/78, art. 20, lll - que confere ao corretor de imdveis a atribuicdo para

elaborag¢do de parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica;

e Resolugao COFECI n° 458/95 - que regulamenta a elabora¢dao do Parecer Técnico

de Avaliacao Mercadolégica (PTAM).

Esclarece-se que este parecer tem carater exclusivamente mercadolégico, n3ao se
confundindo nem substituindo o laudo pericial judicial ou as avalia¢des técnicas exigidas

por orgaos oficiais.

3. Metodologia Utilizada

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, previsto na NBR
14.653 da ABNT, com coleta e analise de ofertas de terrenos e empreendimentos similares
localizados no Centro de Balneario Picarras, especialmente no Eixo Viario da Av. Emanoel

Pinto e ruas laterais
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Os dados foram homogeneizados considerando:

e Localizacao do imovel

e Area privativa

e Tipologia (3 suites, alto padrao construtivo);

e Vagas de garagem e hobby box;

e Equipamentos coletivos (saldo de festas, piscina);

e Escassez de empreendimentos equivalentes na regido central.

4. Identificacao do imovel

1. Enderego: Rua Sao Francisco, 96, Balneario Picarras - SC, 88380-000

2. Bairro: Centro

3. Municipio/UF: Balneario Picarras/SC

4. Matricula n°: 80.339 do Cartério de Registro de Imdveis de Balneario Picarras
5. Tipo: ( Apartamento / Tipo )

6. Proprietario: GARLINI| CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

5. Caracteristicas do imovel

5.1 Dados da Matricula
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Conforme Certidao de Inteiro Teor n° 80.339, emitida em 26/08/2025, o imdvel esté

devidamente registrado, livre e desembaracado de 6nus.
5.2 Area do Terreno e Construida

e Area privativa: 148,38 m?
e Vagas de garagem: 02 (n° 04/05)

e Hobby box: 01 (02)

5.3 Confrontacdes e Benfeitorias

O Edificio Verona esté edificado em lote de 312,00 m?, com 12 pavimentos e 9 unidades

residenciais.

e Tipologia: apartamento de alto padrao com 3 suites, living integrado, sacada com

churrasqueira e dependéncias completas.

e Estrutura: concreto armado, porcelanato e ceramica em areas internas, esquadrias

de aluminio, revestimento de fachada em textura projetada.

e Equipamentos coletivos: saldo de festas mobiliado, piscina com pastilhas ceramicas,

medidores individuais de GLP e agua, 17 vagas de garagem no total.

5.4 Fotos do Imével
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Apartamento 301, 401 e 501

148,38m? Privativos

« 02Vagaos com preparacgdo
para carro elétrico

s Areade servigo

* Lavabo

® Living integrado

® Cozinha

® Sacada

& 0] Suite master com sacada
& 0] Suite com sacada

® 0] Suite

6. Pesquisa de Mercado e Comparaveis

Foram analisadas unidades residenciais de padrao semelhante na regido central de

Balneario Picarras:
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Imével Localizagao Area Tipologia Vagas Valor R$/m
Comparavel (m?) (R$) z
Apto Alto Padrao Centro 181 3 suites 2 2.090.000 11.54
duplex 2
Apto Padrdo Centro 148 3 suites 2 1.345.000 9.070
Apto Padrdo Centro 126 3 suites 2 1.200.000 9.523
Apto 301 Verona  Rua Sao 148,38 3 suites 2+HB 1.345.000 9.070
Francisco

7. Analise de Mercado

O mercado central de Balneario Picarras apresenta alta valorizagao em imodveis verticais

de padrdo médio e alto.

e Oferta restrita de apartamentos acima de 140 m?

e O valor unitario do Apto 301 (= R$ 9.070/m?) esta alinhado a média de mercado
(9.000 a 11.500/m?).

e O padrao construtivo (alto padrao, saldo de festas, piscina) valoriza o ativo e reforca

liquidez no médio prazo.

8. Valor de Mercado Estimado

Com base nos comparativos e no padrao construtivo do empreendimento:

e Valor venal recomendado: R$ 1.345.000,00

¢ Intervalo técnico plausivel: R$ 1.320.000 a R$ 1.400.000
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e Valor estratégico: R$ 1.345.000 (um milhdo, trezentos e quarenta e cinco mil reais)

9. Consideragoes Técnicas e Responsabilidade

O presente parecer foi elaborado com base em documentos oficiais (matricula, memorial

descritivo), pesquisas de mercado e metodologia reconhecida pela ABNT.

Este estudo constitui opinido técnica mercadoldgica, nao substituindo laudo pericial judicial

ou avaliacdes oficiais.

10. Conclusao

Conclui-se que o Apartamento 301 do Edificio Verona, matricula n° 80.339, apresenta
valor de mercado estimado em R$ 1.345.000,00, refletindo sua area privativa, tipologia,

padrao construtivo e posicionamento competitivo frente ao mercado de Balneario Picarras.

11. Anexo
e Certidao de Matricula n® 80.339
e Memorial Descritivo do Edificio Verona

e Tabela de Comparativos de Mercado
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A1. Certidao de Matricula n® 80.338

[z E . ESTADO DE SANTA CATARINA
: Qeglstm OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
& b\ deIméveis do Brasil DA COMARCA DE BALNEARIO PIGARRAS

BALNEARIO PICARRAS - SC ALSENIRA DOS SANTOS ZILIO - OFICIAL TITULAR

Valide agul

este documenta Certidao de Inteiro Teor

Certidao de Inteiro Teor da Matricula n® 80.339, datada de 26 de agosto de 2025,
conforme imagem abaixo:

REGISTRO DE IMOVEIS Fix: 01
REGISTRO GERAL CNM N*: 107607.2.0080339-41
Livro N° 2 Ano:__ 2025
MATRICULA N°: 80.339 DATA: 26/08/2025

| IMOVEL: APARTAMENTO n° 301, do Condominio "VERONA TOWER", situado no lado dircito
(par) da Rua 1.300 - S#io Francisco, n° 188, fundos com a Rua 1.320 - Floriandpolis, Bairro Centro, zona
urbana do Municipio e Comarca de Balnedrio Pigarras-SC, localizado no 3° pavimento, sendo o tinico

deste as i dreas: drea privativa construida de 148,38m% drea de uso
comum construida de 65,20m? drea total construida de 213,58m?; 4rea de terreno total de 34,29m?;
fici ionali de 9,85%. O condominio se encontra instituido sobre 0 UM TERRENO,

«com a drea de 348,00m?. Inscrigio Imobilidria sob n® 01.04.036.0102.001.002.

PROPRIETARIA: GARLINI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, pessoa juridica de
direito privade, inscrita no CNPJ n° 17.179.660/0001-84, com sede ¢ foro na Rua Governador Jorge
Lacerda, n° 3.000, sala 01, bairro Velha Central, na Cidade de Blumenau-8C.

TITULO AQUISITIVO: Matrfcuta n® $7.281, R-6 ¢ R-12-57.281, do Livro n° 02, do Oficio de Registro
de Iméveis da Comarca de Balnedrio Pigarras-SC. I Purticular de Instituigio, Especificasio ¢
Convengio de Condominio, de 07/08/2025 ¢ demais documentos arquivados. Protocolo n® 177.869 de
11/0RF2025 Dem £ Elton Zishladorff - 1° Oficial Substituta. Emalimentns: RS 11 24 + 188 RS 0 SA +

1c5/479AS-9X24AN-4WGKF-HZM4M

A4. Tabelas de comparativos de mercado
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