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1. INTRODUGAO

Visa o presente Parecer, atendendo a solicitacio da empresa COOPERATIVA DE ECONOMIA E
CREDITO DOS COMERCIANTES DO OESTE - SICOOB CREDICOPA — CNPJ: 71.297.899/0005-28,
determinar o valor de mercado atualizado de 01 Imovel, nesta cidade, na Rua Amendoim
N°3.027, Bairro Minas Gerais em Uberlandia-MG, constituido por 01 Imével(GALPAO
COMERCIAL), com todas as suas benfeitorias, instalacGes e pertences, objeto deste PTAM -
Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica.

Este Laudo de Avaliacdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78, que regulamenta a
profissdo de Corretor de Imdveis, e a Resolugdo n2 1.066/2.007 do COFECI — Conselho Federal
dos Corretores de Imoveis. A avaliagdo obedece aos critérios mercadolégicos da Norma
Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 — Avaliagao de Iméveis Urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI — CONSELHO FEDERAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACf)ES E PERICIAS DE
ENGENHARIA.

2. OBIJETIVO

O objetivo do laudo é a determinagao técnica do Valor de Mercado de 01 Imadvel situado em
Uberlandia(MG), na Rua Amendoim N°3.027, Bairro Minas Gerais, com todas suas benfeitorias,
instalacdes e pertences existentes, com area de Terreno de 330,00m? e area construida segundo
documentagdo fornecida pela parte contratante de 250,61m?, para Atualizacdo de Valor de
Mercado.

3. PROPRIETARIA DO IMOVEL

O Proprietario do Imével é, COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEIRO
LTDA - SICOOB CREDICOPA — CNPJ: 71.297.899/0001-02, conforme documentagdo fornecida
pela Contratante.

4. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Matricula: 40.851 — 2° CRI Uberlandia - MG LIVRO 2 — REGISTRO GERAL
Area do Terreno 330,00m?
Area Construida 250,61m?

CRECI: P} MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277
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Bairro Minas Gerais (Zona Norte, Uberlandia)

J Localizagao: situado na Zona Norte da cidade, cerca de 10 km do
centro da cidade. Formado por loteamentos como Minas Brasil, Jardim
Umuarama | e Il (parte), Boulevard Mineiro, Novo Umuarama, Residencial
Flamboyant e parte de Marta Helena.

MORIAH

Avaliagbes e Pericias Imobiliarias

. Bairros vizinhos: limita com Marta Helena, Buritis e Granja
Marileusa.
. Perfil urbano: bairro tradicional e de expansao planejada, com

infraestrutura em crescimento, contando com ruas pavimentadas, drenagem,
iluminacao publica e regularizacao fundiaria nos loteamento.

J Uso do solo: predominantemente residencial, com predominancia de
casas e condominios, alguns terrenos disponiveis a venda e oferta crescente de
imoveis para familias de classe média-baixa e média.

J Mobilidade e acessos: acesso facil por vias principais da Zona Norte e
linha de 6nibus urbano que corta o bairro. Terminal e linhas expressas conectam
a regido central.

J Infraestrutura geral: abastecimento de dgua, rede de esgoto, coleta
de lixo, energia elétrica e telecomunicacdes conformes aos padrdes municipais;
predominancia de zona residencial e pouca presenca de comércios de grande
porte.

Rua do Amendoim (bairro Minas Gerais)

. CEP Unico: 38402-206.

. Caracterizagao: via residencial tipica do bairro, com predominancia
de casas térreas e pequenos condominios. Varias ofertas de imdveis a venda,
desde apartamentos compactos até casas médias (2 a 3 quartos, vagas de
garagem) e alguns galpdes comerciais.

. Acessibilidade: ponto de 6nibus préximo (linha A234 — Flamboyant
via Minas Gerais). A estagao mais proxima fica na Rua Amaral Coutinho, a cerca
de 130-140 m, cerca de 2 a 4 minutos a pé.

J Padrao construtivo e ocupagao: loteamentos ao longo da via
oferecem terreno para novas construcdes, alguns com area construida de
aproximadamente 60 m? em lotes de até 330 m?2. Casas geralmente simples,
voltadas a familias, com vagas de garagem, area de servico, cozinha
americana ou area externa, e alguns galpdes comerciais.
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

Luiz Eugénio da Fonseca
Registrador

Joeé Fonseca e Siva Neto Aéi?\'fr’i' :l%éeopp:;g'r:gzaz::z
Registrador Substituto

T'R TEL: (34) 3235-1234
REGI O Melissa Soares Fonseca
de|MOVEIS Registradora Substituta

UBERLANDIA

Pedido n” 733.288 08:04:59 CERTIDAO Piagina 1

CNM: 032573.2.0040851-46

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL 2°Oficio de Registro de Iméveis
——— MATRICULA—— — FICHA -—
40.851 01

Uberlandia - MG, 28 de julho de 1988

I MOV EL - Un terreno situado nesta cidade, no Bairro Jardim Umuarama,
na Avenida Quilombo dos Palmares, designado por lote n.° 19 da gquadra n.°
115, medindo onze (11) metros de frente e aos fundos, por trinta (30)
metros de extensdo dos lados, com &rxrea de 330,00m?; confrontando pela
frente com a Av. Quilombo dos Palmares, pelo lado direito com o lote n.°
20, pelo lado esquerdo com o lote n.° 18, e pelos fundos com os lotes n.°s
14 e 15.

PROPRIETARIO - RUY DE CASTRO SANTOS, brasileiro, casado, empresario,
residente nesta cidade.

REGISTRO ANTERIOR - Matricula 29.200, Livro 2, do 1° Oficio de Registro de
Imbveis.

= - - 7 - TRANSMITENTES - RUY DE CASTRO SANTOS,
empresirio e sua mulher EMILIA CASTROVIEJO SANTOS, do lar, brasileiros,
casados na comunhdo univ. de bens, residentes e domiciliados nesta cidade,
CIs n.°s 3.881.139-SP e 3.856.659-SP, CIC 026.573.688-91, neste ato a
esposa do vendedor & representada por ele, conforme procuragdo no 1° Oficio
de Notas local, 1livro 107, €£1. 79. ADQUIRENTE - MARCIA PEREIRA MARQUES,
I brasileira, solteira, maior, secretdria, residente nesta cidade, na Rua

Monte Carmelo n.° 1.205, B. Martins, CI M-2.163.961-MG e CIC 350.660.756-
15. ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA, lavrada no Cartdério de Paz e Notas

do Distrito de Jardinésia, Comarca de Prata-MG, em 04 e julho de 1988, no
| livro 35, f£1. 100. VALOR - Cz$100.000,00. DOU FE. == e
! R-2-40.851-13/05/98- TRANSMITENTE - MARCIA PEREIRA MARQUES, brasileira,
solteira, maior, secretdria, residente e domiciliada nesta cidade, CI M-
2.163.961-MG e CPF n.° 350.660.756-15. ADQUIRENTE - SINDICATO DOS
TRABALHADORES NA MOVIMENTAC}‘&O DE MERCADORIAS EM GERAL DE UBERLANDIA, com
sede nesta cidade, na Rua do Milho n.° 1.001, inscrito no CGC n.°®

20.734.638/0001-63, neste ato representado por Alirio das Gragas Franco,
CPF n.° 191.297.006-63. ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA, lavrada pelo
Cartério do 1° Oficio de Notas local, em 13 de~abril de 2998, livro 1.094,

f£1. 081. VALOR - R$2.640,00. JN. (P.429). DOU FE. -
R-3-40.851-10/04/2018- PROT. 348.493-12/03/2018. TRANSMITENTE - SINDICATO

DOS TRABALHADORES NA MOVIMENTAGAO DE MERCADORIAS EM GERAL DE UBERLANDIA,
com sede nesta cidade, na Rua do Milho n.° 1.001, CNPJ 20.734.638/0001-63,
representada por seu diretor presidente Valdir José Filho, CPF 904.241.156-
20. ADQUIRENTE - MARIA EDUARDA ALVES FERNANDES, brasileira, menor,
absolutamente incapaz, estudante, CI MG-22.676.390-PC-MG e CPF 166.980.036-
97, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Silvio Romero n.° 237,
representada por seus pais Leonardo Resende Fernandes, CPF 043.304.706-24 e
Danila Alves Miranda, CPF 073.164.736-06. INTERVENIENTES DOADORES DE

Continua no verso.

Continua no verso.
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL
RECURSOS EM DINHEIRO - Leonardo Resende Fernandes e Danila Alves Miranda,

retro mencionados. ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA, lavrada no Cartério
do 1° Servigo Notarial da Comarca de Canadpolis-MG, livro 092-N, f1. 028, em
21 de fevereiro de 2018. VALOR - R$70.000,00. Consta na referida escritura
que pelos intervenientes doadores de recursos em dinheiro, foi declarado
que doam & sua filha, ora outorgada compradora © correspondente ao valor
total pago pelo imdvel ora adquirido, doagd3o esta feita da forma pura e

simples. Imdével cadastrado na Prefeitura Municipal 1local sob o n.°
00.02.0203.05.04.0019.0000.. igo Fiscal: 4516-1 Qtd: 1 Cédigo Tributagdo:
1. Emol. : R$889,63, Recivil: R$53,37, ISSQN: R$17,79, TFJ.: R$363,00,

-— —

Total: R$1.323,79. DOU FE.

AV-4-40.851-10/04/2018- PROT. 348.493-12/03/2018. Certifico que conforme
Escritura Pablica de Compra e Venda, lavrada no Cartdério do 1° Servigo
Notarial da Comarca de Canapolis-MG, livro 092N, fl. 028, em 21 de
fevereiro de 2018, registrada sob o n.° 03 desta matricula, o imdvel retro
descrito fica gravado com as clausulas de INCOMUNICABILIDADE,
IMPENHORABILIDADE, enquanto a donataria for proprietaria do imdével objeto
| desta matrxicula e INALIENABILIDADE enquanto os doadores permanecerem vivos
podendo estas cléusulas serem revogadas a qualquer época pelos doadores em
caso de morte de algum deles. Cbédigo Fiscal: 4134-3 Qtd: 1 Cbédigo
Tributagdo: 1. Emol. : R$15,09, ~Ré&civiIn R$0,91, ISSQON: RS$0, 30, TFJ. :
R$5,00, Total: R$21,30. PVR. DOU FE. = ~———00

AV-5-40.851-29/05/2019- PROT. 364.789-22/05/2019. A requerimento datado de
22/05/2019 e conforme Certiddo da Secretaria de Trénsito e Transportes da
Prefeitura Municipal 1local, datada de 17/05/2019, procede-se a esta
averbacdo para constar gque parte da Rua Quilombo dos Palmares passou a
denominar-se RUA DO AMENDOIM, nos termos da Lei n.° 4.733 de 30/06/88; e
que de acordo com Projeto de Bairros Integrados, parte do Loteamento Jardim
Umuarama passou a integrar-se ao BAIRRO MINAS GERAIS, nos termos da Lei n.°
5.889 de 03/12/93. Cbédigo Fiscal: 4159-0 Qtd: 1 Cbédigo Tributagdo: 30.
Isento de emolumentos. Selo de Fiscalizagdo Eletrdnico: CVH85086, Codigo
de Séguranga: 4412-8272-1834-8737. (P.442, n.° 9.892). LFKL. DOU

FE. T R ——

AV-6-40.851-15/06/2020- PROT. 378.499-09/06/2020. A requerimento datado de
04/11/2019 e conforme Certiddo da Secretaria de Planejamento Urbano da
Prefeitura Municipal local, datada de 19/11/2019, procede-se a esta
averbagdo para constar que em 23/10/2019 foi fornecido o habite-se n.°
7701/2019, e nesta mesma data efetuado em nome da proprietaria, o
lancamento do prédio situado na Rua do Amendoim n.° 3.027, com a A&area

Continua na ficha 02
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40.851 02

Uberlandia - MG, 15 de junho de 2020

construida de 250,61m? (Galpdo Comercial), e com o valor venal estipulado

em R$37.764,42. Cédigo Fiscal: 4149-1 Qtd: 1 Cédigo

R$341,40, Recompe: R$20,48, ISSQN: R$6,83, TFJ.: R$139,44, Total:

R$508,15. Selo de Fiscalizagdo Eletrdnico: DTS44942,
6432-3452-4047-0709. (P.455, n.° 10.147). DOU FE.

AV-7-40.851-15/06/2020~ PROT. 378.499-09/06/2020.

averbagdo para constar que foi apresentada a CND/INSS emitida pela
Secretaria da Receita Federal sob o n.° 000862020-88888501, em 05/06/2020,

referente a area construida de obra nova de 250,61lm2.

Qtd: 1 Cédigo Tributagdo: 1. Emol.: R$16,69, Recompe: R$1,00, TISSQN:
R$0,33, TFJ.: R$5,56, Total: R$23,58. Selo de Fiscalizagdo Eletrdnico:
DTS44942, C6digo de~ Seguranga: 6432-3452-4047-0709. (P.455, n.° 10.147).
FDR. DOU FE. S . p———

AV-8-40.851-01/07/2022- PROT. 410.782-22/06/2022. Conforme Escritura Pablica

lavrada no Cartdério do 1° Oficio de Notas local, livro 2.177-N, £f1l. 030, em
22/06/2022, compareceram Leonardo Resende Fernandes, nascido em 25/09/81,
empresirio, CNH 01150674008-DETRAN-GO e CPF 043.304.706-24; Danila Alves
Miranda, nascida em 08/10/83, do lar, CI MG-18.456.629-PC-MG e CPF
073.164.736-06; e Maria Eduarda Alves Fernandes, nascida em 22/08/2003,

estudante, CI MG-22.676.390-PC-MG e CPF 166.980.036-
solteiros, maiores, residentes e domiciliados na Rua

Bairro Minas Gerais, Uberlindia-MG, para cancelar as cl&usulas restritivas
de incomunicabilidade, impenhorabilidade e inalienabilidade averbadas sob o

n.°® 04 desta matricula. C6digo Fiscal: 4141-8 Qtd: 1
Emol.: R$21,45, Recompe: RSl,Z}r‘ﬁSiN: R$0,43,
R$30,32. Selo de Fiscalizagdo Eletrdnico: FVL48853,

2197-7079-5476-4221. FDL. DOU FE.

R-9-40.851-16/08/2022- PROT. 412.383-26/07/2022,
09/08/2022. ALIENAGAO FIDUCIARIA - CEDULA DE CRED

GUARDA-CHUVA - ABERTURA DE LIMITE DE CREDITO n.° 501673. EMITENTE/DEVEDORA -
VINY COMERCIO E TRANSPORTES EIRELI, com sede na Rua Terezina n.° 2.281,
Bairro Umuarama, Uberlandia-MG, CNPJ 05.996.974/0001-90. AVALISTAS -

Leonardo Resende Fernandes, CPF 043.304.706-24 e Vinicius Resende
Fernandes, CPF 015.190.236-42. AVALISTA/GARANTIDORA FIDUCIANTE - Maria
Eduarda Alves Fernandes, CPF 166.980.036-97. CREDORA - COOPERATIVA DE

CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEIRO LTDA. -

sede em Patos de Minas-MG, CNPJ 71.297.899/0001-02. LOCAL E DATA DA]
EMISSAO - Uberléndia-MG, 25/07/2022. PRAZO DE VIGENCIA/VENCIMENTO DO

LIMITE - 20/07/2042. VALOR DO LIMITE CONCEDIDO -

Tributagdo: 1. Emol.:

CcCédigo de Seguranga:

—~—
—_——

Procede-se a esta

Cédigo Fiscal: 4135-0

97; todos brasileiros,
do Amendoim n.° 3.215,

Cédigo Tributagdo: 1.
TFJ.: R$7,15, Total:
Ccédigo de Seguranga:

reapresentado em|
ITO BANCARIO - LIMITE

SICOOB CREDICOPA, com

R$420.000,00. ENCARGOS

Continua no verso.
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

FINANCEIROS - Os encargos financeiros incidirdo sobre a importdncia
contratada pela emitente nas operagdes derivadas e serdo calculadas com
base na taxa de juros constante nos respectivos instrumentos das opera¢des
derivadas, capitalizados mensalmente e devidos desde a data de concessdo
do crédito até o seu efetivo pagamento, observando-se as taxas de juros
remuneratdérios: Minima 0,00% e Maxima 20,00%. DA FORMA DE PAGAMENTO - Em
20/07/2042 ou nos vencimentos fixados em cada uma das operag¢des derivadas,
O que ocorrer primeiro, a emitente deverad pagar o saldo devedor, acrescido
dos encargos apurados, salvo eventual liquidagdo antecipada do débito, na
forma prevista nos instrumentos das opera¢des derivadas. A emitente pagara
por estd cédula de crédito bancdrio, a credora, ou & sua ordem, em moeda
corrente naciomnal, o valor liquido, certo e exigivel, correspondente ao
crédito efetivamente utilizado do limite indicado no item "caracteristicas
da operagdo de crédito", acrescido dos encargos financeiros, mais tarifas
por servigos, se houver, subtraida das amortizagdes eventualmente
realizadas tudo conforme demonstrado nos instrumentos das operagdes
derivadas. PRACA E LOCAL DE PAGAMENTO - Uberldndia-MG. AVALIAGCAO DO IMOVEL
PARA OS EFEITOS DO DISPOSTO NO ARTIGO 24, INCISO VI DA LEI N.° 9.514/97 -
R$550.000,00. PRAZO DE CARENCIA PARA INTIMAGAO - Sessenta (60) dias.
GARANTIA - Em garantia da divida constituida, a garantidora aliena a
credora, o imdvel objeto desta matricula, em cardter fiduciidrio nos termos
e para os efeitos dos artigos 22 e seguintes da Lei n.° 9.514/97 e artigos
1.361 e seguintes do Cbédigo Civil. As partes obrigam-se pelas demais
cldusulas e condigdes constantes da mencionada cédula, as quais ficam
fazendo parte integrante deste registro. Cédigo Fiscal: 4545-0 Qtd: 1
Ccdédigo Tributagdo: 1. Emol. : R$2.518,52, Recompe: R$151,10, ISSQN:
R$50,37, TFJ.: R$1.479_,2_§~.W'Is‘ota1: R$4.199,22. Selo de Fiscalizagdo
Eletrdnico: FYM20037, Cédigo e Seguranga: 8889-8125-6440-5662. (P.481,
n.° 10.687). FOTL. DOU FE. T =

AV-10-40.851-29/07/2025~ PROT. 463.723-03/07/2025, reapresentado em
24/07/2025. A requerimentoc datado de Patos de Minas, 14/07/2025, procede-se
a esta averbagdo para constar gue a propriedade do imdével objeto desta
matricula fica consolidada em nome da fiduci&ria COOPERATIVA DE CREDITO DE
LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEIRO LTDA. - SICOOB CREDICOPA, com sede na Rua
OClegério Maciel no 443, Bairro Centro, Patos de Minas-MG, CNPJ
71.297.899/0001-02, gque instruiu o seu pedido com as certiddes de né&o
purgacdo da mora dentro do prazo legal. AVALIAGAO FISCAL - R$657.676,18.
Foi recolhido ITBI conforme uia autenticada no SICOOB sob o© n.° 4033000
120 0025 em 21/05/2025; e apresentada Certid3c Negativa de Débitos da
Prefeitura Municipal local, emitida em 23/05/2025. Cédigo Fiscal: 4247-3
Qtd: 1 Cédigo Tributacdo: 1. Emol.: R$3.116,88, Recompe: R$234,60, ISSQN:
R$62,34, TFJ: RS$2.214,67, Fundos: R$0,00. Total: R$5.628,49. Selo de

Continua na ficha 03
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CNM: 032573.2.0040851-46
STEDAREE =BT CHENL “2% Oficio de Registro de Iméveis
Matriculer Ficha— N -
40.851 03

Uberldndia - MG, 29 de julho de 2025

Fiscalizagédo ElOLIén‘(}: JDMBT7624, Cobdige de Seguranga: 0892-7886-8759-~
1906. FVM. DOU FE. " =e————0mw

2° REGISTRO DE IMOVEIS DE UBERLANDIA-MG

CERTIDAO DE INTEIROC TEOR

Certifico nos termos do art. 19, § 1° da Lei n°® 6€.015, de 31 de dezembro de 1973, que a
presente copia & reprodugdo fiel da matricula n°® 40851. Nos termos dos artigos 11 e 1€ da Lei
n.® 14.382 de 27/06/2022: 1) Esta certiddo contém a reprodugdo de todo o conteudo da
matricula, sendo suficiente para fins de comprovagdo de propriedade, direitos, Onus reais e
restrigdes sobre o imdvel, MAS NAO CONTEM certificagdo especifica pelo oficial sobre
propriedade, direitos, &nus reais e restrigdes; 2) Ndo serdo exigidos, para a validade ou
eficdcia dos negdcios juridicos ou para a caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente de
imbvel ou beneficidrio de direito real, a obtencdo prévia de quaisquer documentos ou
certiddes além daqueles requeridos nos termos do disposto no § 2° do art. 1° da Lei n°® 7.433,
de 18 de dezembro de 1985. Certifico ainda, que a partir de 31/03/2025 constitui condigédo
necessaria de atos de registro ou averbagdo nas serventias de registro de imdveis, gquando
instrumentalizadas por escritura publica, o recolhimento integral das parcelas destinadas ao
Tribunal de Justiga de Minas Gerais, ao Recompe, ao Ministério Publico do Estado de Minas
Gerais e & Advocacia Geral do Estado de Minas Gerais, bem como sua referéncia na escritura
publica correspondente, inclusive aquelas lavradas em outras unidades da Federagdo, nos
termos do art. S5-A caput e § 1° da Lei 15.424/04. O referido & verdade, da fé. Uberléndia, 29
de julho de 2025. Esta certiddo foi emitida e assinada digitalmente nos termos da MP
2.200/02, Lei n.® 11.977/09 e Lei n.° 14.063/20. Sua emissdo e conferéncia podem ser
confirmadas pelo site https://www.e-intimacao.onr.org.br. Assinada digitalmente por Melissa
Soares Fonseca. Prazo de validade: 30 dias.

Emolumentos: R$26€,97 Recompe: R$2,03 TFJ: R$10,25 ISSQN: R$0,54 - Total R$39,79
PODER JUDICIARIO - TIMG
CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTICA
Oficio do 2° Registro de Imdveis
de Uberlandia - MG - CNS: 03.257-3
Selo Eletrénico n°JDM87792
Cod. Seg 7204.5160.3807.2071
Quantidade de Atos Praticados: 1
Luiz Eugénio da Fonseca Oficial
Emol. R829 00 - TFJ R$10 25 - Valor Final R$3 25
1SS R$054
Consutte avalidade deste Selo no site
hitps //selos.§mg jus .br
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CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

Certifico nos termos do art. 19, § 1* da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que a presente
cOpia é reproducao fiel da matricula n° 40.851. O referido é verdade, da fé.
Uberlandia, 29 de Julho de 2025.

6. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL

N3ao foram realizadas pesquisas para atestar a situac¢ao legal do Imdvel, por nao
ser o objetivo deste laudo.

7. VISTORIA DO IMOVEL — METODO DE AVALIAGAO — CARACTERIZACAO DO BAIRRO

A vistoria do imével foi realizada no dia 04/08/2025, as 13:40h.

Neste Parecer Avaliatorio estao sendo usados o Método Comparativo de Dados de Mercado —
MCDDM, que é o método indicado pela Norma para a referida Avaliacao.

O Bairro Minas Gerais possui ruas pavimentadas, meio-fio, cal¢adas, energia elétrica, agua,
rede de esgoto, rede de agua pluvial, entrega postal, linhas de onibus e telefonia.

Perfil urbano e infraestrutura

J Ambiente residencial e comercial: apresenta uma estrutura urbana com
mix equilibrado entre moradias e comércio local, ruas pavimentadas, boa iluminagao
publica e acesso a servigos essenciais como mercados, padarias e escolas .

o Planejamento: lotes organizados em torno de vias principais e redes de
convivéncia e areas verdes, favorecendo a qualidade de vida comunitaria

Panorama Empresarial

J Atualmente o bairro conta com cerca de 1.258 empresas ativas, conforme
dados de julho de 2025 .
o A maioria (87 %) sao microempresas, incluindo MEls (65 %), com cerca de

8% de porte médio/grande.

CRECI: P MG-5834 moriahimob.com.br e

Abraao Marcos (34)99637-5277
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8. AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

QUADRO DE AMOSTRAS DE TERRENOS:

N2 | Terreno Valor RS F. O. F. L. H m? RS/m? Fonte

01 | Terreno | 650.000,00 | 0,90 | 1,10 643.,500,00 | 1.021 | 630,26 Polo Iméveis

02 | Terreno | 172.000,00 0,90 1,10 170.280,00 250 681,12 Objetiva
Imoveis

03 | Terreno | 175.000,00 0,90 1,10 173.250,00 276 627,71 Ivan Negdcios
imobiliarios

04 | Terreno 255.000,00 0,90 1,10 252.450,00 400 631,12 Eccos Imoveis

05 | Terreno | 275.000,00 0,90 1,10 272.250,00 473 575,58 New Life
Imoveis
06 | Terreno | 180.000,00 0,90 1,10 178.200,00 250 712,80 Objetiva
Imoveis
07 | Terreno | 260.000,00 0,90 1,10 257.400,00 354 727,11 Objetiva
Imoveis

08 | Terreno | 210.000,00 0,90 1,10 207.900,00 335 620,59 Udi confianga
Imoveis

09 | Terreno | 200.000,00 | 0,90 | 1,10 198.000,00 250 792,00 Gold Imdveis

10 | Terreno | 170.000,00 | 0,90 | 1,10 168.300,00 250 673,20 | Storte Imoveis

F.O. = Fator Oferta - F.L. =Fator Localizagdo - H=Homogeneizacao

MEDIA DE VALORES DE TERRENOS POR METRO
QUADRADO - RS 667,14

CRECI: PJ MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277
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C U B/ m 2 A\ Sindusconwmc

Custos Unitarios Basicos de Construcao

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Julho/2025

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgao (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sao correspondentes ao més de Julho/2025. "Estes
custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos
critérios de orcamentagéao e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designacgao de
CUB/2006".

"Na formagao destes custos unitarios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagao dos
precos por metro quadrado de construgao, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacoes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico; elevador(es); equipamentos e instalagdes, tais como:
fogoes, aquecedores, bombas de recalque, incineragao, ar-condicionado, calefagcao, ventilacdo e exaustdo, outros; playground (quando nao
classificado como area construida); obras e servicos complementares; urbanizagao, recreacao (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacao e regulamentagcao do condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro lll); impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalagao, projetos especiais; remuneracao do construtor;
remuneragao do incorporador."

VALORES EM R$/m?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 2.367,10 R-1 2.831,08 R-1 3.527,18
PP-4 2.242,48 PP-4 2.695,56 R-8 2.873,60
R-8 2.122,05 R-8 2.345,18 R-16 2.978,86
PIS 1.631,52 R-16 2.273,79

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2.714,73 CAL-8 2.942,53
CSL-8 2.305,18 CSL-8 2.541,69
CSL-16 3.077,84 CSL-16 3.393,47

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 2.426,54
Gl 1.243,15

Namero indice: Projeto-padrao R8-N (Julho/2025)

Numero indice: 348,980 (Base Fev/2007 = 100)
Variacao Global: 0,26%
Sinduscon-MG Data de emissao: 04/08/2025 14:32

CRECI: PJ MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277
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Fundamentagao para uso da referéncia Gl — Galpao Industrial (Sinduscon-MG)

Para fins de estimativa do custo unitdrio de construcao da drea edificada, adotou-
se como base a referéncia Gl — Galp3o Industrial, conforme a tabela do CUB/m?
(Custo Unitario Basico) divulgada pelo Sinduscon-MG (Sindicato da Industria da
Construgao de Minas Gerais).

Tal escolha se justifica pelas caracteristicas construtivas e funcionais do imével
avaliado, a saber:

J Tipologia: Edificacdo do tipo galpao térreo, com uso comercial, mas
com padrao construtivo tipico de galpdes industriais, ainda que ndo abrigue
atividade fabril;

J Estrutura: Simples, com cobertura metalica e pé-direito compativel
com atividades de armazenagem ou operacao logistica;

J Acabamentos: Basicos, enquadrando-se no padrdao normal,
conforme diretrizes da NBR 12.721 e NBR 14.653-2;

J Pavimentag¢ao: Imével com pavimento Unico, em conformidade com
o escopo da referéncia Gl;

J Uso predominante: Atividades comerciais que demandam espago

amplo, cobertura elevada, piso resistente e ambientes abertos — caracteristicas
comuns a galpdes industriais e compativeis com a referida tipologia.

Dessa forma, a referéncia Gl é a que melhor representa o custo estimado por
metro quadrado de construcdo da edificacao avaliada, tanto em aspecto fisico
guanto funcional, conforme pratica consagrada na engenharia de avaliacdes e
respaldo normativo da ABNT NBR 14.653-2.

CRECI: PJ MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277
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VALOR DO TERRENO = AREA TERRENO x MEDIA VALOR TERRENOS

VALOR DO TERRENO = 330,00m? x RS 667,14 = RS 220.156,20

VALOR DO TERRENO = RS 220.156,20

VALOR DA AREA CONSTRUIDA = AREA CONSTRUIDA X MEDIA VALOR M2 CUB MG

VALOR DA AREA CONSTRUIDA = 250,61m? x R$ 1.243,15(CUSTO MEDIO M? CUB-MG) =
RS 311.545,82

VALOR DA AREA CONSTRUIDA = RS 311.545,82

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA AREA CONSTRUIDA

VALOR DO IMOVEL = R$ 220.156,20 + R$ 311.545,82 = R$ 531.702,02

VALOR DO IMOVEL = RS 531.702,02

VALOR MEDIO MERCADO IMOVEL (VMMI) = RS 531.702,02

VALOR MEDIO VENDA FORCADA (VMVF) = RS 478.531,81

9. CONCLUSAO

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL E ESTIMADO EM:
RS 531.702,02

(QUINHENTOS E TRINTA E UM MIL E SETECENTOS E DOIS REAIS E DOIS
CENTAVOS)

CRECI: P} MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277
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10. ENCERRAMENTO

O presente PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é composto de 14 pdaginas,
todas de um lado sé, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

11. ANEXOS

* FOTOS DO IMOVEL E LOCALIZAGAO PELO GOOGLE MAPS

= AMOSTRAS DE MERCADO

= SELO CERTIFICADO DIGITAL COFECI

*CERTIFICADO DO AVALIADOR

EMPRESA RESPONSAVEL:

Nome: MORIAH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS -
CrRecl P) MG-5.834
CNAI DO AVALIADOR: 36.650

CNPJ:29.941.729/0001-44 CRECI DO AVALIADOR: MG-30.718

LOCAL: UBERLANDIA (mG) DATA: 07/08/2025

MORIAH EMPREENDIMENTQS Assinado de forma digital por
IMOBILIARIOS MORIAH EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA:29941729000144
LTDA:29941729000144 Dados: 2025.08.07 08:02:29 -03'00'

MORIAH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

CRECI: PJ MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748
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AMOSTRAS DE MERCADO:

&

¢« Anlincio Q

Terreno a venda no Bairro Minas Gerais

em Uberlandia
RS 650.000

Descricao
Cédigo do anuncio: TE1623
* Dois lotes murado em U, totalmente planos,

* Medem 1021,30m? de area total,
* Restricao permite todos os tipos de construcoes. -

Localizacao

204Nn7101

rcn

Seus dados serdo compartilhados com os anunciantes. @

Polo Negécios Imobilidrios (anunciante) >

CRECI: P) MG-5834

moriahimob.com.br
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(64

IS Anuncio VY

Oportunidade unica! Terreno a venda no
prestigiado bairro Minas Gerais em
Uberlandia

R$ 206.000
RS 172.000

Descricao

Cdédigo do anuncio: 29881

Oportunidade Unica! Terreno a venda no prestigiado
bairro Minas Gerais, oferecendo uma generosa area de
250m?2. Este lote proporciona uma localizagao
privilegiada para construir a casa dos seus sonhos. Com

% 3432.Ver ( 9 Mensagem )

Seus dados serdo compartilhados com os anunciantes. @

Objetiva Iméveis S/S Iméveis Ltda Me (anunciante) >

Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277
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=

¢ Andncio Q

Publicado por ECCOS BLACK NEGOCIOS IMOBILIARIOS

WAL

12

Excelente terreno para venda no bairro
Minas Gerais

RS 175.000
Descricao Rs 255.000

Cddigo do antncio: V69376
Terreno plano, cima da rua com 276 m2.. ref, 69376 Rua Galiano Torrano
atualizado em 05/08.

Minas Gerais,Uberldndia
Localizagao

W0t

38402756 N
(timo terreno de gaveta, Com topografia plana, Pronto para co..

Seus dados serdo compartilhados com osanunciantes@ @ WhatSApp @ contatar 8

Ivan Negacios Imobiliarios (V) (anunciante)

Caiser Larry (34)9 9121-7748

CRECI: P) MG-5834 moriahimob.com.br Abrado Marcos (34)99637-5277
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Publicado por New Life Imoveis Eireli ME Publicado por Objetiva Imoveis Uberlandia

16

RS 275,000 RS 180.000

Endereco ndo informado Endereco ndo informado

Minas Gerais, Uberlandia Minas Gerais, Uoerléndia

mmtot 250m’tot,

Terreno avenda, com 473, 00 m2 de &re, localizado em umare.., Oportunidade de venda de dois lotes juntos ou separados nob..,

Caiser Larry (34)9 9121-7748

CRECI: P} MG-5834 moriahimob.com.br Abraso Marcos (34)99637-5277
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Publicado por Udiconfianca Imdvels

R 260,000 RY 210.000

Endereco ndo informado Rua Manoel Backman

Minas Gerais, Uberlndia Minas Gerals, Uberlandia

Bnttot BHmtot

Terreno a venda de esquing, no bairro Mins gerals medindo 3.. Terreno medindo 335, 15 metros Quacrado. - 24/04/2025

Caiser Larry (34)9 9121-7748

CRECI: P} MG-5834 moriahimob.com.br Abrado Marcos (34)99637-5277
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Lote/Tetreno pora comprar e

Minas Gerais, Uberlandia
Rua Gerson Coutinho da Silve

[ 250 m?

R$200.000
PTURS 180

Ligar Contotor

CRECI: P) MG-5834
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Lote/Terreno para comprar em

Minas Gerais, Uberlandia
Rua Ariano Suassuna

M 250 m?

RS 170,000

Ligar Mensagem

Caiser Larry (34)9 9121-7748

moriahimob.com.br

Abraao Marcos (34)99637-5277
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SELQ DIGITAL COFECI-CNAI DO AVALIADOR:

Anexo V

COFECI
4? Regiao - Minas Gerais
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoéveis: Abraao Marcos Rosa Soares, CPF n° 09759331675, RG n° MG
16.380.588 PCMG/MG, CRECI n° 30718, Endereco: Belarmino Cotta Pacheco - Ate 2888/2889
1166 Sala 04 Santa Monica, Uberlandia-MG. Declara a emissdao de PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imoével Urbano tipo: Outros

Por solicitacao de:
Nome do Cliente: COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO OESTE MINEIRO
LTDA - SICOOB CREDICOPA

UBERLANDIA-MG , 6 de Agosto de 2025

MORIAH EMPREENDIMENTOS Assinado de forma digital por MORIAH
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

IMOBILIARIOS LTDA:29941729000144

LTDA:29941729000144 Dados: 2025.08.07 08:01:36 -03'00"

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 107204

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n°® 107204, 6 de Agosto de 2025

CRECI: PJ MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277



MORIAH

Avaliagbes e Pericias Imobiliarias

CERTIFICADO DO AVALIADOR:

SERVIGO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI ~
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO .

COFECICRED

O Conselho Federal de Corretores de Imdveis certifica que o Corretor de Imdveis  N° 36650

Abraao Marcos Rosa Soares

inscrito em 25/06/2015 no CRECT 4° Regitio/MG sob o n° 30.718 estd registrado no
CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da
Resolucdo COFECT n° 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECT n° 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional:
Técnico em Transagdes Imobilidrias

Certificado de Avaliagdo Expedido por: ¥
CRECT 4° RE@IAO/;\@ e Brasilia (DF), 26 de novembro de 2021.

Assinado de forma digital
MORIAH
— EMPREENDIMENTOS  |MOBILIARIOS

( IMOBILIARIOS LTDA:29941729000144 . — i~
A g LTDA:29941729000144 gy 02> 057 080200 : : 20
JOAOC TEODORG DA SILVA : D0 SER@LDEMAR F E\‘SQQRAL
Presidenté Assinatura do Avaliador " Diretor Secretdrio

Registro vdlido por trés anos a partir da data de emissdo acita.
Chave de Autenticagdo: 87b640fded0384e6edb187f9421b84565385f015

CRECI: PJ MG-5834 moriahimob.com.br Caiser Larry (34)9 9121-7748

Abraao Marcos (34)99637-5277



		2025-08-07T08:01:36-0300
	MORIAH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA:29941729000144


		2025-08-07T08:02:00-0300
	MORIAH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA:29941729000144


		2025-08-07T08:02:29-0300
	MORIAH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA:29941729000144




