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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Este parecer atende aos requisitos da Lei 6.530/76 ¢ a Resolugdo 1.0662007 COFECI. Obedecendo aos
critérios mercadoldgicos da ABNT 14.653-2 — Avaliagdo de Imoveis Urbanos e Rurais.

1- SOLICITANTE: BANCO DO BRASIL S.A.

PROPRIETARIOS: ADEMIR COPATTI; CREMILDA DE FATIMA MACHADO
MOREIRA COPATTI

Atendendo a nomeacao, segue a presente avaliacdo mercadoldgica imobiliaria, para
determinar de forma comparativa 0 valor medio de mercado do imovel abaixo
descrito.

2- AREA IMOVEIS e TRANSLADO MATRICULA:

I-IMOVEL: Parte do lote rural de terras, sob n.° 45 (quarenta e cinco), da Linha dois
(2) Primeira Urtiga, sito no lugar denominado Linha Pepino, neste municipio de Paim
Filho/RS, com a area superficial de 125.000,00m?, ( cento e vinte e cinco mil metros
guadrados), confrontando: ao NORTE, com terras de propriedade de Assis Hofmann; ao
SUL, com terras de propriedade de Fioravan Jiulianotti; a LESTE, com terras Pedro
Kolchelski; e ao OESTE, com o rio do peixe e por linha seca com o lote n°46. Cadastrada
no Incra sob n® 869 198 001 538.8; Area total 25,0 ha; Mod. Rural: 0,79; n.° de Mdd.
rurais: 0,79 Mad. fiscal: 20; FMP: 3,0 - em nome de Carlos Ogimboski. Nacionalidade:
Brasileiro. Localizagdo do imdvel: Linha Pepino, Paim Filho/RS. Inscrito na Receita
Federal sob n.° 2376209-8. PROPRIETARIOS: CARLOS OGIMBOSKI, brasileiro,
agricultor, portador da Cédula de Identidade sob n.° 5052987392 expedido pela SSP-RS.,
inscrito no CIC sob o n° 308 023 340/91, e sua esposa FLORIANA OTELAKOSKI
OGIMBOSKI, agricultora, casados entre si pelo regime da Comunhéo universal de bens
anterior a vigéncia da Lei n.° 6.515/77, portadores da Certiddo de Casamento n.® 1.322
do Oficio do Registro Civil das Pessoas Naturais de Paim Filho/RS., residentes e
domiciliados em Alpestre/RS.,

3- OBJETIVO: Determinacdo do valor mercadoldgico da area rural comparando
com precos praticados no mercado imobiliério para a venda.

4- VISTORIA: Realizada no periodo vespertino, no dia 24 de outubro de 2024.

5- METODOLOGIA:

Para o objeto em pauta, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, atendendo ao Grau de Fundamentacédo e Grau de Precisdo. Onde o valor do
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imovel ¢ definido através de comparacgéo de dados de mercado relativos a iméveis de
caracteristicas semelhantes ou assemelhados ao imével avaliando.

Tal método é definido pela NBR 14653-1 e 14653-2 — Avaliacdo de Bens Parte 1
Procedimentos Gerais e Parte 2, 3: Imoveis Urbanos e Rurais, da ABNT — Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

Também utilizada pesquisa de mercado, com base nos dados da Secretaria da Fazenda e
precos praticados nas imobiliarias e comercializacdo direta da cidade de Paim Filho —
RS e regido. Determina-se o valor de mercado a partir de compara¢Ges com iméveis
similares ao imdvel avaliando. Neste sentido, foram empregados outros fatores para
determinacdo do valor mercadoldgico

6- DESCRICAO DO IMOVEL:

Uma &rea de terras rurais, com a superficie de com a &rea superficial de 125.000,00m?, (
cento e vinte e cinco mil metros quadrados), sem benfeitorias, situada na Localidade
de Linha Pepino, no municipio de Paim Filho-RS. Com divisa formada com o Rio do
Peixe, e linha seca com os demais confrontantes. Area total com aproximadamente
70% de mato nativo, sem uso agricola. Em torno de 30% de area limpa e agricultavel,
com area semi-plana. Localizada a 15km da cidade de Paim Filho-RS, e a 1km do
asfalto da RS-477.

DEFINICAO DO IMOVEL RURAL, CLASSIFICACAO, VARIACOES
REGIONAIS, LOCALIZAGCAO, CAPACIDADE DE USO DO SOLO.

I. DEFINICAO DA AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS: S3o imdveis com
area continua qualquer que seja a sua localizacdo, que se destine a exploragdo
extrativa, agricola, pecudria, agro-industrial, pastagens, matas naturais e
artificiais, que geralmente apresentam areas ocupadas com benfeitorias. Art. 4°
inciso 1.1

II. CLASSIFICACAO QUANTO O USO DAS TERRAS: Classifica-se em Terra
Bruta (N&o trabalhada, com ou sem vegetagdo natural) Terra Cultivada (com
cultivo agricola). O sistema de capacidade de uso é uma classificacdo técnica,
representando um grupamento qualitativo de tipos de solos sem considerar a

localizacdo ou as caracteristicas econémicas da terra: diversas caracteristicas e

1 L8629 (planalto.gov.br)



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8629.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8629.htm
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propriedades sdo sintetizadas, visando a obtencdo de classes homogéneas de
terras, em termos de propdsito de definir sua méxima capacidade de uso sem risco
de degradacéo do solo, especialmente no que diz respeito & erosdo acelerada. A
Area Rural sob analise destina-se a exploragdo extrativa, agricola, pecudria,
pastagens, matas naturais e lazer.

III. CLASSIFICACAO QUANTO A DIMENSAO E DEFINICAO DO
MODULO FISCAL: Quanto a sua dimensdo classifica-se como minifandio
(pequena propriedade) area com até 4 moddulos fiscais (100hectares) Lei n°
8.629/1993 (Art. 4, 11 e I11). As variacdes de cada regido sao em funcéo que o
INCRA determina o modulo fiscal para cada Municipio levando em conta a
qualidade do solo, relevo, acessos, etc.

IV. LOCALIZACAO: O imdvel esta localizado na zona Rural da cidade de Paim
Filho-RS, em regido agricola, terras em torno de 30% de aproveitamento agricola.

7- MAPA METEROLOGICO/MEDIA PULVIOMETRICA - O im6vel esta situado
em uma regido aonde o indice pluviométrico com boa média de chuvas, ou seja,
o clima é favoravel para os cultivos anuais de graos, atividades de pecuaria, bem
como, outras cultivares. Sua localizacéo esta predominantemente proxima a
assisténcia técnica agricola, comércio de insumos etc.

Precipitacio - Temp. Max —— Temp. Min
o C 250 mrm
25°C ZOO mm
=
3 ageC S0 mr
= 20°C 150 mm
=
5 55C 100 mm
o-C S0 mm
s O mm
Jan Few Mar AbDr Maio Jun Ju Ago Set Out MNow Dez
Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da temperatura ao longo do
s meédias climatoldgicas sao valores calculados a partir de um série de dados de 320 anos

observados. E possivel identificar as épocas mais chuvosas/ssecas e quentes/frias de uma reg
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VIII. CAPACIDADE DE USO DO SOLO: O imdvel avaliando fica
geograficamente posicionado da metade Norte do Estado do Rio Grande do Sul,
Mesorregido Nordeste. Foram colhidas informag@es junto a unidade de recebimento de
grdos da Bochi, Copercampos e 3Tentos na regido norte/RS e com 0s agrébnomos, sobre
a classificacdo do solo da regido do imovel avaliando. Relativo as atividades produtivas
na area agricultavel, predomina o cultivo de grdos (milho, soja, trigo, feijdo etc)

ocorrendo a rotacdo de culturas no decorrer do ano.

IX. TOPOGRAFIA: O relevo e a variagdo de niveis sdo decisivos para a definicdo da
potencialidade de execucao das atividades que podem ser exercidas no imével, aquelas
citadas acima. Em vistoria realizada in loco e apds analise sintética no mapa de satélite
e CAR, é notavel as curvas de niveis que representam os relevos na topografia na regido
do imdvel avaliando na vista obliqua. Notamos que em torno de 30% da &rea (parte
aberta de lavouras) possui uma topografia com bastante aclive com dificil acesso a
maquinarios. O restante da area (matos, restingas e campos) estd posicionada nas
ondulagdes, devendo ser preservadas.

8- PESQUISA DE MERCADO:
A pesquisa de mercado concentrou-se em imoveis com caracteristicas similares ao
imdvel avaliando na regido que apresentam o mesmo potencial e caracteristicas. Com
base em informacGes de mercado apuradas entre os dias 21 e 25 de outubro de 2024,
informac@es processadas em nosso banco de dados, tendo sido feitos tratamentos
estatisticos e simulador de avaliagdo, negociacGes praticadas no mercado, unidade de
armazenamento de gréos e considerando outros fatores como, percentual de

aproveitamento para agricultura e agropecuaria, topografia, acessos logisticos e demais

recursos, para o fim de determinar o seu valor.

9- IMOVEL -

O valor do imdvel com base de dados comerciais coletados na cidade de Paim Filho,
detalhes de amostragens e pesquisas do mercado de imdveis rurais, o qual esta avaliado

estimando o seu valor em R$ 823.000,00 (oitocentos e vinte e trés mil reais).

CONCLUSAO:

Valor médio estimado: R$ 823.000,00

Limite inferior: R$ 798.310,00 Margem de erro de 3%
Limite Superior: R$ 847.690,00 margem de erro de 3%
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DECLARACAO DE IMPARCIALIDADE

Eu, Patrick Adroaldo Fernandes Paim, Avaliador de Imdveis CRECI-RS 60224 e
Perito Avaliador Imobiliario, inscrito no CNAI-33804, cadastrado no Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, habilitado para realizar Parecer Técnico
de Avaliacdo Imobiliaria, DECLARO, ndo ter qualquer ligacdo com as partes
envolvidas no referido processo, sendo que a emisséo da avaliacdo obedece aos
critérios técnicos, solicitando junto as partes apenas as informacg6es necessarias
para formalizagdo do Parecer. Como perito, devo me manter independente e
imparcial em relagdo as partes envolvidas no processo, evitando qualquer tipo de
conflito de interesses que possa comprometer minha capacidade de emitir um
parecer técnico isento e imparcial.

CONSIDERCOES FINAIS:

Os trabalhos da pericia foram apresentados acima, ndo sendo avaliado o
Georreferenciamento da area Periciada com suas delimitacdes.

Lagoa Vermelha, 25 de outubro de 2024.

Documento assinado digitalmente

b PATRICK ADROALDO FERNANDES PAIM
g ! Data: 25/10/2024 16:26:47-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

PATRICK ADROALDO FERNANDES PAIM
Corretor de Iméveis - CRECI n° 60.224F

Perito Avaliador - CNAI — 33804
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ANEXOS

Localizagao e mapa;
CONSULTA IMOVEL - CAR
IMAGEM SATELITE - CAR

FOTOS DO IMOVEL, LOCALIZACAO E MAPA:
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FOTO SATELITE

https://www.google.com/maps/dir/Paim+Filho,+RS/843C%2B5G+Linha+Pepino+(
Santo+Estanislaw),+Paim+Filho+-+RS,+99850-000/@-27.7300968,-
51.875176,16606m/data=!13m1!1e3!14m14!4m13!'1m5!1m1!1s0x94e3b49clbff5bdd:0
x6e4db356888a9902!12m2!1d-51.759019!2d-
27.7095089!'1m5!1m1!1s0x94e3ad00749b0b31:0x2582f1f124ef0586!12m2!1d-
51.8786412d-27.697052113e0?hl=pt-

BR&entry=ttu&g ep=EgqoyMDIOMTAYMyY4AwIKXMDS0ASAFQAW%3D%3D
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CONSULTA IMOVEL - CAR - http://www.car.rs.gov.br/#/site/consultar

Demonstrativo da Situacio das Informacoes Declaradas no CAR

Registo de Inscricho no CAR: Data da Inscricdo: Data da 1ima Retificacho:
F54313607-EF T24TDESF444 D093 A A WERRD301 90D 0LDG2016 01062016
Dados do Imdvel Rural
Area do Imovel Famal: 149008 ha Modulos Fscaiz: .7495
Coorderadas Geograficas do Cemirosde: Latihade: 2743 04.05" 5 Longirade: 51°52'36,07° O
Mamicipio: Paim Filho Unidade da Federacder RS

Condicio Externa: Aznardmdo analise

Sitnacio do Cadastro: Afivo
Condicha do TRA: -

Informagdes Cerais

1. Este doommesio apresenta a situagso das infermactes declaradas no CAF. relativas % Ama: de Preservacio Permanenie, de Resama
Lezal & de Uso restrito, o5 fins do disposto oo inciso 1T do caput do asi. 3° do Decreio o° 7.8340, de 2012, do art. art. 51 da Insinagae
Hormativa MMA o° 02, da 06 de maio da 2014, edaRE::-hu;nniFB’n 03, da" deavnslnde'*ﬂ'ls

1. A= o des prestacas no Cadasmo Ambéental Fural 530 de carater daclaracorio @ estio sajesias 2 andlise pelo orgio competente;

3. As informagies constantes pesie documento sao de natureza pablic, nes fermos do artize 12 da Insimcae Nomoadiva MMA o* 02, de 06
de maio de 2014,

4. E=te documento nio ser considerado tirulo para fins de reconhecimento de divstio de proprisdade ou posse;

5. Este documento ndo substing qualquer licenca ou autorizagio ambiental pam exploragio forestal on supressdo de vegetagdo, como
tarnhem nde dispensa as aurarizagbes mecessarias a0 exercicio da atividade econdmica no imovel rural

Cobertura do Solo

Dhescrigin Area (ha)
Area de Femanescente de Vegstacio Mativa 11.082707444885202
Area Faral Consalidada 204171 TT6HTAL3
Area da Servidio Administmativa 00

CAR - Cadastro Ambiental Rural
Pagina 1de 3

Demonninaivo perado sm: TETO24 14012


http://www.car.rs.gov.br/#/site/consultar
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Demonstrativo da Situacio das Informacdes Declaradas no CAR

Rzzisto de Inscricho oo CAR: Cata da Inscriao: Diata da Titirna Fetificacsa:
F5-4313607-EF T24 TDERF444IDD03A A TOEBR0301 90D OLG2016 01062016

Reserva Lezal
Localizagio da Reserva Legal: Nio Amalisada
Informacio Documental

Descrigio Area ()
0o

Area de Feserva Legal Avertada, referente a0 Art 30 da La n® 1206512012

Informacio Ceorreferencinda

Descrigio Area (ha)
Arpa de Fiesera Lagal Averbada 0.0
00

07198

Area de Feserva Lezal Aprovada ndo Averbada
Area de Peserva Legal Proposta

Total de Feserva Legal Declarada pelo Propristaio Possaidor

Areas de Preservacio Permanents (AFF)
Drescriio

Area (ha)
ADp

1 E300(a044 103567
00

LBI55

APP em Area Fural Consolidada

ADD e Area de Reranescents de Vegstacio Mativa

Areas de Uso Restrito
Dhescricio Area (ha)
0.0

Areas de Uso Festnio

CAR - Cadastro Ambiental Rural
Pagina 2 de 3

Demonrinaineo gerado em: 21024 14012



Avaliagdo — 10/2024

PERITO AVALIADOR
PATRICK ADROALDO FERNANDES PAIM - CPF 963.221.600-87
Av. Afonso Pena, 540 - Sala 01 CRECI-RS 60224

Centro, Lagoa Vermelha - RS CNAI 33804
Creci: 266873 conceittoimob@gmail.com (54) 99977.4588

Demonstrative da Situacio das Informacoes Declaradas no CAR

Pegismo lfeIn.,::n;au' it no CAR: Drata da Inscricdo; Data da Uttima Fatificacho:
B54313607-EF T4 TDERF-4 D095 A A EBE030180D 01062016 01062016 *
Regularidade Ambiental

Para imovess ndo aralisades, o sstema adota o artizo 12 da Lai p® 12.6512012 hmrefaenmpnmgammam.ﬁmmdadel.@lm
30 2 Fesana Para imdveis analisados, as informagies aprasentadas neste item sio provenientss da analise realizada pelo orgdo
ual corpetente. No caso de Estados que wiilizam sistema proprio, cas0 s Informagbes da analise da regolandade ambiental nao sepam

mﬂn:mﬁlﬂﬂﬁdﬂﬂmb}mem&mmmnemeummmﬂmammmumahmmb&:&m&dﬁmdxm a

partir da aplicacio da Lai 12.65172012 e repulamenine.

Descrigio Area ()
Passivo | Exradents da Rasarva Lagal 6.7276

Area da Resarva Lagal a recommpor 0363237520 T06302
Areas de Prasarvagio Permamente a recompor 00137

Area da Uso Restrito 2 recompar T

CAR - Cadastro Ambiental Rural
Pigina 3 de 3

Demenrinaine gerado em: ZETO24 1412

IMAGEM SATELITE — CAR

xar fiechnologi g 4

‘Google Earth

27°42'39.51"S  51°53 8" 470 m  altitude do pont 2.60 km
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