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Ol - APRESENTACAO:

O presente trabalho se refere a laudo pericial em
CARTA PRECATORIA CIVEL, ajuizada por BANCO SISTEMA S/A, em
desfavor de CLAUDINEI DA SILVA E OUTRA, processo n° 0000137-
67.2014.8.12.0038.

Os trabalhos tiveram inicio no més de setgmbro de
2018, acatando honravel designacdo do DOUTO JUIZO DA VARA UNICA da
Comarca de NIOAQUE/MS.

OBJETIVO DA P€ERICIA

Conforme determinacao de f. 76 dos autos, a presente
pericia tem como objetivo a avaliacdo dos iméveis listados em f.01/02, inscritos
nas matriculas n° 256, 766, 840 e 1542, do livro n® 2 do 1° Oficio de Registro
de Imodveis e de Protesto de Titulos Cambiais da Comarca de Nioaque/MS.

O2 - PERITOS JUDICIAIS:

A empresa, VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E
PERICIA S/S LTDA, nomeada para a realizacdo da pericia judicial designada
pelo douto juizo, vem informar os respectivos responsaveis legais e/ou
técnicos, atuantes no referido trabalho:

v VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO, brasileiro, casado,
sécio proprietario da empresa nomeada, Engenheiro Civil, Agrimensor e
Contador, com Curso de Georreferenciamento de Imdveis Rurais, pela
Universidade Federal do Parana - UFPR, inscrito no CREA/MG sob n°
42.822/D, visto/MS 5.027-MS e, no CRC/MS sob n° 10.529/0, registrado
no CNPC (Cadastro Nacional de Peritos Contabeis), sob n°® 4312;

v' ERIKA PINTO NOGUEIRA, brasileira, solteira, sécia proprietaria da
empresa nomeada, Engenheira Civil e Contadora, Pds-graduada em
Auditoria e Pericia Contabil, inscrita no CREA/SP 5060295963/D,
visto/MS 9.118 e no CRC/MS sob n° 9888/0-7 registrada no CNPC
(Cadastro Nacional de Peritos Contabeis), sob n°® 4637; e

v ROBERT WILLER WOBETO, brasileiro, casado, funcionario da empresa
nomeada, Engenheiro Agrénomo, inscrito no CREA/MS sob n° 16.631/D.
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03 - ASSISTENTES TECNICOS:

Pelo que consta nos autos, as partes ndo indicaram
assistente técnico.

04 - CRITERIOS PARA ELABORACAO DO TRABALHO:

Em processos desta natureza, o primeiro procedimento
adotado é a analise prévia de toda documentacdo constante nos autos, e
analise de imagens de satélites, que também disponibilizam informacdes da
area, objeto de litigio.

Em seguida, procede-se a uma vistoria na referida area,
onde sao apuradas e fotografadas as caracteristicas pertinentes a mesma, tais
como as benfeitorias existentes no local, aptiddo agricola da propriedade,
dentre outras. Nessa vistoria, faz-se o uso do equipamento de leitura geografica
por satélites, denominado GPS (Global Positioning System), marca Garmin,
modelo Monterra, que permite identificar o posicionamento da area pela
intercalacao de dados de satélites, remetendo-os a computacao eletronica.

ApOs realizada a vistoria e as analises de toda
documentagdo constante nos autos, efetua-se uma pesquisa dos valores de
imoveis existentes junto a ofertas constantes na regido e, por fim, elabora-se o
laudo pericial conclusivo.

METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS PARA AVALIACAO DA AREA

De acordo com a NBR-14653-1, a metodologia basica
aplicavel classifica-se em:

A — Métodos para identificar o valor de um bem, de
seus frutos e direitos.

A.1 — Método comparativo direto de dados de
mercado: identifica o valor de mercado do bem, por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

A.2 — Método involutivo: identifica o valor de mercado
do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento,
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no
qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugao e
comercializagao do produto.
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A.3 — Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo
somatdrio de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagao do valor
de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

A.4 — Método da capitalizagao da renda: identifica o
valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

B — Métodos para identificar o custo de um bem.

B.1 — Método comparativo direto de custo: identifica
o custo do bem, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

B.2 — Método da quantificagdo de custo: identifica o
custo do bem ou de suas partes, por meio de or¢camentos sintéticos ou
analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos.

ELEMENTOS PESQUISADOS

Para a formacgao do valor da area, os elementos séo
pesquisados mediante consulta a anuncios populares de jornais e pesquisa
junto a diversas imobiliarias, de onde se obtém ofertas de iméveis, entédo
colocados a venda.

HOMOGENEIZAGAO, TRATAMENTO MATEMATICO E ESTATISTICO

O processo de homogeneizacgao consiste em corrigir os
valores obtidos na pesquisa, de forma tal que se possa compara-los com a area
avaliada.

Adota-se, portanto, outros indices ou fatores empiricos,
resultantes de influéncias preestabelecidas que sao determinadas pelas
condi¢gdes de localizagdo de cada area e pelas caracteristicas de cada regiéo.

O processo de inferéncia estatistica consiste na
construcdo de um modelo de regressao a partir dos dados e elementos
coletados, investigando a relag&o entre as variaveis, explicadas e explicativas,
de forma menos subjetiva que a homogeneizagéo.

Para a avaliagao da area no caso em tela, utiliza-se o
método comparativo direto de dados de mercado, através de inferéncia
estatistica.
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05 - RELATORIO TECNICO:

05.01 - ANAUISE DOS AUTOS

Em f. 01/28, é solicitada a avaliacdo dos imoveis
inscritos nas matriculas n° 256, 766, 840 e 1542, do livro n° 2 do 1° Oficio de
Registro de Imoéveis e de Protesto de Titulos Cambiais da Comarca de
Nioaque/MS, penhorados em Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial,
promovia por Banco Bamerindus do Brasil (exequente) em face de Claudinei
da Silva e outra (executados). E informado que o exequente é credor dos
executados, da quantia liquida, certa e exigivel de R$ 248.098,84.

Em f. 76, foi nomeada esta empresa, Vinicius Coutinho
Consultoria e Pericia, para proceder a avaliacdo dos bens elencados na Carta
Precatéria.

Apos analise minuciosa das matriculas anexadas nos
autos, verificou-se insuficiéncia de dados técnicos que tornou impossivel a
delimitacdo e localizagdo precisa das areas objeto de avaliagdo, dada a
possibilidade de deslocamentos ou sobreposicdoes com outros titulos.

Solicitou-se a disponibilizacdo de documentos que
permitissem a correta identificacdo das areas em litigio, além de buscas por
titulos anteriores aos objetos de analise (matriculas n° 1.609, 2.026, 3.838 e
6.298 do SRI da Comarca de Aquidauana/MS), como também por titulos
lindeiros as areas deprecadas (matriculas n° 363, 444, 445, 591, 592, 767,
1.116, 1.157, 1.392, 1.730, 2.654, 2.685, 3.021, 4.402 e 4.403 do CRI de
Nioaque/MS), conforme informado em f. 147/149.

Apesar do profundo estudo efetuado para identificar os
limites das areas constantes nas matriculas requeridas, esclarece-se que
apenas duas areas foram efetivamente localizadas, sendo elas as matriculas
n° 840 e 766, com areas de 514,28 ha e 900 ha, respectivamente.

Verificou-se também, a existéncia de apenas um CAR
registrado no CPF n° 105.491.881-34, pertencente ao sr. Claudinei da Silva,
destacado em amarelo na Imagem 01 e informagcdo em manifestagcdo de f.
298/301.

Dadas as incoeréncias encontradas nas analises dos
titulos, é feito o questionamento em f. 312/315, acerca da area a ser avaliada.
Em despacho de f. 322, o M.M. Juizo determina que a avaliagédo dos bens
devera ser feita de acordo com o solicitado na inicial. Sendo assim, é feita a
avaliagao das quatro glebas rurais definidas na inicial (folha 01), conforme suas
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respectivas areas, levando-se em consideracdo o fato de serem areas
contiguas e tendo, portanto, as mesmas caracteristicas.
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01: Cstro Ambiental Rural da area pertnente aos executados (amarelo).

Imagem
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Imagem 02: Localizagdo do imovel.
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No dia 11 de novembro de 2021, realizou-se vistoria na
area em questdo, situada no municipio de Nioaque/MS, como ilustrado na
imagem 02.

Avistoria teve inicio as 11hOOmin, no ponto de encontro
situado as margens da rodovia BR-060, entrada para o imovel, nas
coordenadas 21° 16’ 49,95”S e 55° 58 43,63"0.

Dali, percorreu-se o trajeto indicado na imagem 03,
abrangendo pontos de interesse, previamente identificados por imagens de
satélite. A area objeto de vistoria dista 6,5 km do asfalto e 28 km do perimetro
urbano de Nioaque/MS.

Logenda:

D Posia de Bacones:

I Porin de nisresss 31

@ Poria de nlsrewss 331

s s Fois Parcomida sm Weinoria
Armi do Imdeal [TAMNS

@@ 8 8 1o
——— : £

Imagem 03: Rota percorrida durante a vistoria.

O ponto de interesse 01 consiste na sede da
propriedade. Ao chegar, foi solicitada permissdo aos moradores ali presentes
para proceder a medicdo das benfeitorias existentes e para percorrer a
propriedade, a fim de realizar os levantamentos necessarios a avaliagao.

Foram identificadas as seguintes benfeitorias: 03
casas, caixa d’agua, cobertura para maquinarios e mangueiro, todos em estado
regular de conservacao:
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Imagem 04: Casa 01.
Imagem 0: Casa 02.
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Imagem 06: Caixa d’égu.
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Imagem 07:“Casa 03 e. barracido de maquinas.
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magem 08: Mangueiro (sede).

ApoOs realizados os levantamentos necessarios na
sede, procedeu-se ao ponto de interesse 02, averiguando a situacédo da area
ao longo de todo o trajeto.

Verificou-se que as cercas se encontram em estado de
conservagao regular, com trechos antigos e trechos reformados, espagamento
de 4 metros x 4 metros entre postes de madeira e 05 fios de arame na maior
parte de sua extenséo.
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Imagem 09: Trecho de cercas, com 05 fios.
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Os pastos encontram-se ocupados por plantas
daninhas e cupins em praticamente toda sua extensido, apresentando
processos erosivos em determinados pontos.
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Imagem 11: Inicio de processo erosivo
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Quanto aos carreadores, encontravam-se em bom
estado de conservagao, com excegao de breves trechos, danificados por
€rosao ou por desuso.
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Imagem 12: Trecho de carreador bem conservado.
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Imagem 13: Trecho de carreador malconservado, com indicios de erosao por sulcos.
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O ponto de interesse 02, consiste em um retiro, onde
identificou-se uma casa, po¢co manual e depdsito, ambos desativados e em
péssimo estado de conservacido. Além disso, havia um mangueiro recém
construido.
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Imagem 15: Pogo manual desativado (retiro).
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A propriedade conta com o apoio de um tanque para
dessedentacdo animal com capacidade de 350 m?3, abastecido por um sistema
de bombeamento instalado em um barramento existente, que atende 03, das
13 divisbes de pasto existentes no imével.

Imagem 18: Tanque de dessedentagcdo animal.

Por fim, retornou-se a sede, finalizando assim a
vistoria.

06 - AVAUACAO DA AREA:

E importante ressaltar que, diante da determinacéo de
f. 322, aferiu-se o valor do hectare considerando a area total das quatro
matriculas indicadas na inicial, tendo em vista se tratar de areas contiguas e de
mesmas caracteristicas. N&o levando em consideragcdo eventuais
extrapolacdes, sobreposicdes ou deslocamentos das areas indicadas nas
matriculas, pois estes deverdo ser objeto de discussédo posterior, no juizo
competente.

Diante da circunstancia de que apenas as matriculas
n° 840 e 766 foram efetivamente identificadas e que a delimitagdo das areas
matriculadas sob os n° 256 e 1.542, restou prejudicada, admite-se para a
apuracao do valor dessas areas, as mesmas caracteristicas das matriculas n°
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840 e 766, verificadas in loco, em razao de serem areas da mesma
microrregidao. Sendo assim, a area total considerada para os calculos perfaz
3.386,46 hectares:

Imével Area (ha)
Matricula 256 1.687,50
Matricula 766 900,00
Matricula 840 514,28
Matricula 1.542 284,68

Total: 3.386,46

Tendo em vista que as delimitacbes de cada matricula
nao foram completamente identificadas, € considerada a quantidade de area
produtiva padrédo observada em imodveis de aptiddo agricola no estado,
contendo o equivalente a 80% de area aberta e 20% de area destinada a
reserva legal, conforme preceitua o Cédigo Florestal Brasileiro.

Para a determinagao do valor da area, através do
método comparativo direto de dados de mercado, procede-se a uma pesquisa
dos valores de ofertas de areas, inicialmente com caracteristicas similares a
avaliada, ofertadas em anuncios de jornais de grande circulagao, sites de
empresas especializadas e corretoras.

Posteriormente, estabelece-se um modelo com base
nos elementos constantes na amostra, buscando pelo valor por hectare do
referido imovel.

Face a condi¢cao dos elementos comparativos, define-
se como “variavel dependente” o valor por hectare, que esta condicionado as
“variaveis independentes”, ou explicativas, que s&o caracteristicas de cada
imével.

De acordo com a analise da amostra obtida apds a
pesquisa de mercado, considera-se inicialmente as seguintes variaveis:

e “Area”: varidvel quantitativa, expressa em ha, caracteristica de cada
elemento;

e “Area Produtiva”: variavel quantitativa, expressa em ha, caracteristica de
area utilizada com atividades agricolas ou pecuarias de cada elemento;

o “Distancia do Asfalto”: variavel quantitativa, expressa em Km de acesso
nao pavimentado aos imoveis referentes;

L16044_4560 17

Rua 13 de Maio, 2500 - sala 1307 - 132 andar - CEP 79002-923 - Campo Grande - MS - Fone: (67) 3389-3000 - Fax: (67) 3389-3030

=

Este documento é copia do original assinado digitalmente por ERIKA PINTO NOGUEIRA e protocoladora tjms 1. Protocolado em 30/05/2022 as 09:18, sob o nimero WNI022080024418

isteadiocnoseatibos chigiaidporigisalras paddn digitalacest A TAANNBIREIPRPD B (094 Hitasalacessautos o0 §/0RI282 285 48akde o site

Rips esEmsdgibalpasesigitlite/ htipstedajtinaisDs bufpastadigitatiog/abrir Gorde ssocDOIGHETE A4 8OO0 Bpecsesstigd0dd 8B6H3.1998.8.12.0001 e codigo cYbokeTu.



fls. 3486

v:P VINICIUS COUTINHO |
~  CONSULTORIA E PERICIA

e “Fator de Transposicao”: variavel quantitativa obtida junto ao Instituto
FNP — AGRIANUAL, apenas para efeito comparativo e de transposi¢ao de
valores, tendo em vista a produtividade, época e localidade dos elementos
utilizados na amostra;

e “Valor por hectare”: variavel dependente, expressa o valor do hectare do
imovel.

Segue, no Anexo |, o relatorio realizado para a
obtencdo do modelo inferencial, onde constam identificados os elementos
amostrais, os resultados e a simulagao, de onde se obtém o valor unitario médio

do hectare, para a area com 3.386,46 ha, equivale a, R$ 21.569,56 (vinte e um
mil, quinhentos e sessenta e nove reais e cinquenta e seis centavos).

Ressalta-se ainda que, a pesquisa realizada mostrou
que o mercado de imoéveis rurais tem trabalhado com valores a prazo, em
meédia, dois anos com entrada, ou seja, entrada, mais duas parcelas, logo, o
valor levantado baseia-se no preco a prazo.

Trazendo este valor para condicdo a vista, com uma
taxa anual de 12%, chega-se a um desconto de 10,33%, resultando em um
valor por hectare de R$ 19.341,42 (dezenove mil, trezentos e quarenta e um
reais e quarenta e dois centavos), como mostra a tabela a seguir:

Valor a Vista
Taxa anual:|12,00%

Parcelas Entrada Prestacao |Valor Presente

1 R$ 7.189,85 - R$ 7.189,85

2 - R$7.189,85 | R$ 12.151,21

3 Totais R$ 21.569,56 | R$ 19.341,06

Desconto p/ venda a vista: 10,33%

Valor p/ venda a vista:| R$ 19.341,42

Logo, multiplicando o valor apurado para o hectare
(R$ 19.341,42) pela extensdo de area (3.386,46 ha), tem-se como valor total
do imovel a importancia de, aproximadamente, R$ 65.500.000,00 (sessenta e
cinco milhdes e quinhentos mil reais), para maio de 2022.

Valor do Imével
Valor (R$/ha) Area (ha) Valor Total
R$ 19.341,42 3.386,46 R$ 65.498.945,17

Constata-se que, as benfeitorias encontradas na area
nao ultrapassam o valor correspondente ao usualmente identificado para
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imoéveis rurais, aproximadamente, 20%. Portanto, mantem-se o valor acima
obtido.

07 - NIiVEL DE PRECISAO:
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

- Grau de fundamentacgao no caso de utilizagao do método comparativo
direto de dados de mercado com modelos de regressao linear

Caracterizagao do bem avaliando: grau ll;

Quantidade minima de dados efetivamente utilizados: grau ll;
Apresentacao dos dados: grau ll;

Extrapolagao: grau ll;

Nivel de significancia a (somatorio do valor das duas caudas) maximo
para a rejeicao da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal): grau
Il;

¢ Nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos
realizados: grau Il.

Conforme a tabela 2 — Grau de fundamentagao no caso
de utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado com modelos
de regressao linear, constante no item 9.3.1 da NBR 14653-3:2019, admitindo-
se a pontuacéao da tabela 2 e outras exigéncias previstas na norma, a avaliacéao
em tela apresenta grau de fundamentacao classificado como Grau Il

- Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do método
comparativo direto de dados de mercado

¢ Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em torno do valor central da
estimativa: Grau IlI.

De acordo com a tabela 6 — Grau de precisao da
estimativa de valor no caso de utilizacdo do método comparativo direto de
dados de mercado, constante no item 9.3 da NBR 14653-3:2019, tem-se que o
grau de precisao para o calculo do valor do imével é classificado como Grau Il.

*kkkkkkkkkkk
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08 - CONCLUSAO:

01- Diante de todo o exposto neste laudo técnico, tem se que o
valor correspondente as quatro dreas indicadas na inicial,
compreendidas pelas matriculas n* 256, 766, 840 e 1.542,
todas do CBI de Nioague/MS, com area total de 3.386,46
hectares, equivale a, aproximadamente, B$ 65.500.000,00
(sessenta e cinco milhies e quinhentos mil reais), para maio
de 2022.

02- Segue em anexo, o Helatdrio Inferencial.

09 - ENCERRAMENTO:

Nada mais a informar, encerra-se o presente trabalho
técnico pericial, constituido de 20 (vinte) laudas e 1 (um) anexo.

Esperando ter correspondido a confianga depositada,
esta empresa dispbe-se a prestar quaisquer outros esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

Respeitosamente,

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA
CREA/MS 3078 e CRC/MS 000292/0
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ANEXO |

Relat
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Amostra
N° N «Municipio» | «Estado» «Atividade» «FNP» «Valor em
Am. | Reg.» Real»
1 4915 | BONITO MS AGRICULTURA 35 105.000.000,00
2 4927 | JARDIM MS PECUARIA 35 90.100.000,00
3 4909 | BELA VISTA MS PECUARIA 35 50.000.000,00
4 4918 | BONITO MS PECUARIA 35 28.000.000,00
5 4923 | BONITO MS AGRICUTURA/PECUARIA 35 46.000.000,00
6 4924 | BELA VISTA MS AGRICULTURA 35 70.000.000,00
7 4919 | CARACOL MS PECUARIA 35 25.000.000,00
8 4911 | BONITO MS PECUARIA 35 30.780.000,00
9 4904 | ANASTACIO MS PECUARIA 35 18.500.000,00
10 4910 | CARACOL MS PECUARIA 35 22.680.000,00
1 4922 | BODOQUENA | MS AGRICULTURA 35 21.160.000,00
12 4908 | BONITO MS PECUARIA 35 18.990.000,00
13 4913 | BONITO MS PECUARIA 35 6.500.000,00
14 4903 | BONITO MS PECUARIA 35 19.380.000,00
15 4912 | BONITO MS AGRICULTURA/PECUARIA | 35 20.000.000,00
16 4905 | BONITO MS PECUARIA 35 15.000.000,00
17 4929 | BELA VISTA MS AGRICULTURA/PECUARIA | 35 390.000.000,00
18 4901 | BELA VISTA MS AGRICULTURA 35 35.000.000,00
N° Am. | Area em ha | Valor por ha | «Natureza» | Area produtiva | Distancia do asfalto
1 5.159,00 20.352,78 [x]Oferta 3.500,00 4,00
2 4.300,00 20.953,49 [x]Oferta 3.000,00 12,00
3 2.984,20 16.754,91 [x]Oferta 2.100,00 28,00
4 2.359,00 11.869,44 [x]Oferta 1.600,00 23,00
5 2.300,00 20.000,00 [x]Oferta 1.700,00 51,00
6 1.792,00 39.062,50 [x]Oferta 1.452,00 27,50
7 1.750,00 14.285,71 [x]Oferta 1.200,00 0,10
8 1.620,00 19.000,00 [x]Oferta 1.300,00 2,00
9 1.321,00 14.004,54 [x]Oferta 1.056,00 30,00
10 3.780,00 6.000,00 [x]Oferta 1.200,00 0,10
11 2.160,00 9.796,30 [x]Oferta 1.720,00 65,80
12 1.266,00 15.000,00 [x]Oferta 1.100,00 35,00
13 1.200,00 5.416,67 [x]Oferta 750,00 17,00
14 1.140,00 17.000,00 [x]Oferta 800,00 7,00
15 1.000,00 20.000,00 [x]Oferta 600,00 1,00
16 1.000,00 15.000,00 [x]Oferta 800,00 3,00
17 13.000,00 30.000,00 [x]Oferta 10.400,00 30,00
18 750,00 46.666,67 [x]Oferta 600,00 1,80
N° A NP Fator T n
m. | «Distancia do polo» e «Imobiliaria/corretor» | «Telefone/e-mail»
Transposicao
1 30,00 7.667,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050
2 50,00 10.667,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050
3 75,00 9.667,00 | TG CONSULTORA 15-99611-5011
4 40,00 10.667,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050
5 58,00 10.667,00 | CR IMOVEIS 67-3255-2191
6 32,00 21.167,00 | CR IMOVEIS 67-3255-2191
7 60,00 6.167,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050
8 33,00 10.667,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050
9 50,00 6.867,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050

Anexo | — Relatoério Inferencial
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40,00

7.667,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050

11

80,00

6.667,00 | CR IMOVEIS 67-3255-2191

12

55,00

7.667,00 | CRISTIAN DOS REIS 67-3255-2191

13

60,00

7.667,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050

14

14,00

10.667,00 | IBR IMOVEIS 17-99100-5773

15

99,00

21.167,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050

16

10,00

7.667,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050

17

55,00

9.667,00 | TRIPEZ IMOVEIS LTDA | 11-4158-1200

18

130,00

9.667,00 | IBR IMOVEIS 17-99100-5773

N° Am. | «Data da coleta»

02/Mai/2022

18/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

02/Mai/2022

18/Mai/2022

— | ] ] ] ] -
SN IR R e b bt bl bl bl

02/Mai/2022

XE

Varidaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente: Valor por ha
Variaveis Independentes :
* Area em ha

« Area produtiva

« Distancia do asfalto

 Fator Transposicio

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra: 18

N° de variaveis independentes: 4

N° de graus de liberdade: 13

Desvio padrao da regressao: 9,2225

Anexo | — Relatoério Inferencial
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S
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagao =
Valor por ha'? 133,1438 36,0324 27,06% Q
1/Area em ha? 4,6225x107 4,5959x10°7 99,43% O
1/Area produtiva 8,4074x104 4,4830x104 53,32% é
1/Distancia do asfalto® 111,1862 323,3535 290,82% °
Fator Transposi¢io'? 99,0668 18,8645 19,04% o
3
Ndmero minimo de amostragens para 4 varidveis independentes : 15. S
3
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Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas °
©
Ko
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente ‘él
Variavel médio Padréo Minimo | Maximo total de variagcéo s
Valor por ha 18953,50 | 10498,8379 | 5416,67 | 46666,67 41250,00 55,3926 9
c
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Area em ha 2715,62 2845,2726 750,00 | 13000,00 12250,00 104,7742
Area produtiva 1937,67 2251,9586 600,00 | 10400,00 9800,00 116,2201
Disténcia do asfalto 18,79 19,0695 0,10 65,80 65,70 101,4635
Fator Transposigdo | 10150,33 4300,3761 | 6167,00 | 21167,00 15000,00 42,3668

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor por ha.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variagao %
1 20.352,78 17.963,42 -2.389,36 -11,7397 %
2 20.953,49 22.685,09 1.731,60 8,2640 %
3 16.754,91 16.821,70 66,79 0,3986 %
4 11.869,44 15.150,33 3.280,89 27,6415 %
5 20.000,00 17.121,51 -2.878,49 -14,3924 %
6 39.062,50 37.362,36 -1.700,14 -4,3524 %
7 14.285,71 13.021,35 -1.264,36 -8,8505 %
8 19.000,00 17.747,49 -1.252,51 -6,5922 %
9 14.004,54 11.634,99 -2.369,55 -16,9199 %
10 6.000,00 6.866,90 866,90 14,4483 %
11 9.796,30 11.313,36 1.517,06 15,4860 %
12 15.000,00 16.743,65 1.743,65 11,6243 %
13 5.416,67 4.931,22 -485,45 -8,9621 %
14 17.000,00 14.105,61 -2.894,39 -17,0258 %
15 20.000,00 21.498,80 1.498,80 7,4940 %
16 15.000,00 18.582,10 3.582,10 23,8807 %
17 30.000,00 30.744,04 744,04 2,4801 %
18 46.666,67 45.763,38 -903,29 -1,9356 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variacGes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser

usadas como elemento de comparacdo entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor por ha
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Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
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Modelo da Regressiao

[Valor por ha]'2 = 54,338 + 1,7053x108 /[Area em ha]? - 167829 /[Area produtiva] + 0,03522
/[Distancia do asfalto]® + 1,3845 x [Fator Transposic&o]'/?

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor por ha] = ( 54,338 + 1,7053x108 /[Area em ha]? - 167829 /[Area produtiva] + 0,03522
/[Distancia do asfalto]® + 1,3845 x [Fator Transposi¢do]'/?)?

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area em ha b1 =1,7053x108 1,3181x107 1,5273x108 1,8832x108
Area produtiva b2 =-1,6782x10° 13449,3860 -1,8598x10° -1,4967x105
Distancia do asfalto | b3 = 0,0352 8,5732x103 0,0236 0,0467
Fator Transposi¢ao | b4 =1,3845 0,1330 1,2048 1,5642

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacgao (r): 0,9746

Valor t calculado: 15,70

Valor t tabelado (t critico): 1,771 (para o nivel de significAncia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?): 0,9499

Coeficiente r? ajustado: 0,9345

Classificagao : Correlagdo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor por ha Area em ha Area produtiva
Valor por ha 2396,5900 3,4116x10° 1,1983x10° 2,0157
Area em ha 8,3205x106 1,1983x10-3 7,4371x107"? 1,0146x108
Area produtiva 0,0151 2,0157 1,0146x108 1,6139x10°5
Distancia do asfalto 2001,3531 1,9718x10° 3,9791x10* 1,6687
Fator Transposi¢ao 1783,2025 2,4327x105 8,4275x10* 1,5262
Distancia do asfalto Fator Transposigao

Valor por ha 1,9718x105 2,4327x105

Area em ha 3,9791x10* 8,4275x10*

Area produtiva 1,6687 1,5262

Distancia do asfalto 2,0000x10° 1,6627x10°

Fator Transposic¢ao 1,6627x10° 1,8270x10°

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressdo 20965,9707 4 5241,4926 61,62
Residual 1105,7199 13 85,0553

Total 22071,6906 17 1298,3347
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F Calculado: 61,62
F Tabelado: 4,276 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 2,5x10%%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 (Analise por regressao).

XE

Correlacoes Parciais

Valor por ha | Area em ha | Area produtiva | Distancia do asfalto
Valor por ha 1,0000 0,3217 0,0032 -0,3498
Area em ha 0,3217 1,0000 0,8995 -0,2087
Area produtiva 0,0032 0,8995 1,0000 -0,0056
Distancia do asfalto -0,3498 -0,2087 -0,0056 1,0000
Fator Transposigcéao 0,5068 0,1253 0,1882 -0,3085

Fator Transposigao

Valor por ha 0,5068

Area em ha 0,1253

Area produtiva 0,1882

Distancia do asfalto -0,3085

Fator Transposi¢ao 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor por ha | Area em ha | Area produtiva | Distancia do asfalto
Valor por ha oo 1,225 1,142x1072 -1,346
Area em ha 1,225 ) 7,424 -0,769
Area produtiva 1,142x107 7,424 oo -2,027x102
Distancia do asfalto -1,346 -0,769 -2,027x102 o
Fator Transposi¢ao 2,119 0,455 0,691 -1,170

Fator Transposi¢ao

Valor por ha 2,119
Area em ha 0,455
Area produtiva 0,691
Distancia do asfalto -1,170

Fator Transposi¢ao oo

Valor t tabelado (t critico) : 1,771 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

As varidveis independentes Area em ha e Area produtiva sdo fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar
multicolinearidade.

Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3502

Anexo | — Relatoério Inferencial 7
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Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area em ha b1 35,04 2,9x10712% Sim
Area produtiva b2 -33,64 5,0x102% |  Sim
Distancia do asfalto b3 5,091 2,1x102% Sim
Fator Transposicao b4 11,68 2,9x10%% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 (Anélise por regressao).

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3502

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area em ha b1 12,94 4,2x107%
Area produtiva b2 -12,48 6,5x107%
Distincia do asfalto b3 4,108 0,06%
Fator Transposi¢cao b4 10,40 5,7x10%%

Residuos x Valor Estimado

Grafico de Residuos Quadraticos
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Este grafico deve ser usado para verificagao de

homocedasticidade do modelo.

Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente [Valor por ha]'2.

N° Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
1 10,4083 84,6532 0,9385 1,0304
2 -6,8943 88,7751 -0,6222 -0,6747
3 -0,2882 92,1371 -0,0268 -0,0283
4 -15,7352 73,6023 -1,6481 -1,7386
5 11,6443 81,8844 1,1683 1,2261
6 8,4043 89,0975 0,4607 0,6404
7 11,5347 86,9414 0,5803 0,8473
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8 4,9613 90,2328 0,4864 0,5040
9 12,2712 81,4313 1,1608 1,2564
10 -11,5227 86,9512 -0,5798 -0,8464
11 -8,7681 86,7450 -0,7932 -0,8641
12 -7,7134 87,6934 -0,7392 -0,7803
13 5,4556 90,6087 0,3545 0,4508
14 13,4142 79,1572 1,3057 1,4030
15 -12,2809 86,8181 -0,5584 -0,8579
16 -16,8194 72,7425 -1,6229 -1,7889
17 -3,1123 91,5896 -0,2230 -0,2693
18 9,4975 90,4805 0,2208 0,4696
Estatistica dos Residuos
Ndmero de elementos: 18
Graus de liberdade: 17
Valor médio: -1,1179x10-17
Variancia: 61,4288
Desvio padréo: 7,8376
Desvio médio: 6,7952
Variancia (néo tendenciosa): 85,0553
Desvio padrao (nado tend.): 9,2225
Valor minimo: -14,1397
Valor maximo: 11,6170
Amplitude: 25,7567
NuUmero de classes: 5
Intervalo de classes: 5,1513
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem : -1,1179x10-17
Momento central de 22 ordem : 61,4288
Momento central de 32 ordem :-99,6777
Momento central de 4% ordem :-5,5376
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,2070 0 0
Curtose -3,0014 0 Indefinido
Distribui¢cdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -14,1397 -8,9883 2 11,11 | -13,9907
2 -8,9883 -3,8370 5 27,78 -6,1567
3 -3,8370 1,3143 2 11,11 -1,1962
4 1,3143 6,4656 5 27,78 3,9715
5 6,4656 11,6170 4 22,22 10,3249
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Histograma Ogiva de Frequéncias
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Frequéncias Absolutas

Frequéncias Relativas Acumuladas
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Amostragens eliminadas
Todas as amostragens foram utilizadas.
Presenca de Outliers
Critério de identificacdo de outlier: Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Ndo existem outliers.
Grafico de Indicaciao de Outliers
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Amostragem
Efeitos de cada Observacio na Regressio
F tabelado : 8,354 (para o nivel de significancia de 0,10 %)
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N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0433 | 0,703 | Sim
2 0,0167 | 0,1496 | Sim
3 2,0696x10° | 0,1059 Sim
4 0,0590 | 0,1013 | Sim
5 0,0293 | 0,0920 | Sim
6 0,0801 | 0,4825 | Sim
7 0,1660 | 0,5308 | Sim
8 3,9726x10° | 0,0686 | Sim
9 0,0518 | 0,1463 Sim

10 0,1657 | 0,5307 | Sim
11 0,0284 | 0,1574 | Sim
12 0,0143 | 0,1025 | Sim
13 0,0266 | 0,3813 Sim
14 0,0566 | 0,1339 | Sim
15 0,2043 | 0,5763 Sim
16 0,1177 | 0,1770 Sim
17 7,1552x10% | 0,3141 Sim
18 0,1651 | 0,7787 | Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observagdo para o conjunto das demais observagoées.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico
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Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribui¢ao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 72,22 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
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Amostr. | Residuo | F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
4| -14,1397 | 0,0626 | 0,0556 0,0626 7,0616x10°3
16 | -13,8416 | 0,0667 | 0,1111 0,0111 0,0444
11 -7,3880 | 0,2115 | 0,1667 0,1004 0,0448
12 -6,9227 | 0,2264 | 0,2222 0,0597 4,2138x10°
2 -5,8624 | 0,2625 | 0,2778 0,0402 0,0152
10 -5,4070 0,279 | 0,3333 1,0621x10-° 0,0544
15 -5,2033 0,286 | 0,3889 0,0470 0,1025
17 -2,1347 0,408 | 0,4444 0,0195 0,0359
3 -0,2577 0,489 | 0,5000 0,0444 0,0111
18 2,1009 0,590 | 0,5556 0,0901 0,0345
13 3,3753 0,643 | 0,6111 0,0872 0,0317
6 4,3488 0,681 | 0,6667 0,0702 0,0147
8 4,6207 0,692 | 0,7222 0,0251 0,0303
7 5,4117 0,721 | 0,7778 8,9416x10 0,0564
1 8,6354 0,825 | 0,8333 0,0476 7,8811x103
9 10,4751 0,872 | 0,8889 0,0386 0,0169
5 10,5721 0,874 | 0,9444 0,0147 0,0702
14 11,6170 0,896 | 1,0000 0,0483 0,1039

Maior diferenca obtida : 0,1039
: 0,2780 (para o nivel de significancia de 10 %)

Valor critico

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipotese alternativa de que

ha normalidade.

Observacéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuicao é

desconhecida, como é o caso das avaliacées pelo método comparativo.

Grifico de Kolmogorov-Smirnov

Reta de Normalidade
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Teste de Sequéncias/Sinais
Numero de elementos positivos: 9
Numero de elementos negativos: 9
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Numero de sequéncias: 7
Média da distribuicdo de sinais: 9
Desvio padrao: 2,121

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior: -1,2148
Limite superior: -1,7007
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado): 0,0000
Valor z (critico): 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da
média segue a curva normal (curva de Gauss).

Grafico de Auto-Correlacao

Amto-Correlacio

(elementos da amostra)
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Residuo(i-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de
auto-correlagéo.

Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW): 1,8654
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelacao positiva (DW < DL): DL =0,90
Autocorrelacéo negativa (DW > 4-DL): 4-DL = 3,10

Intervalo para auséncia de autocorrelagcédo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,83 4-DU=217

Pelo teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelacéao.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

«Areaem ha ............... = 3.386,46

« Area produtiva .......... =2.709,17

* Distancia do asfalto ..= 6,50

* Fator Transposicao ...= 10.167,00

Estima-se Valor por ha = R$ 21.569,56

O modelo utilizado foi :

[Valor por ha] = ( 54,338 + 1,7053x108 /[Area em ha]? - 167829 /[Area produtiva] + 0,03522 /[Distancia do asfalto]’ +

1,3845 x [Fator Transposigao]"?)?

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 20.256,22
Maximo : 22.924,15

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 (Analise por regressao)

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacao dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

. Limite Limite Valor no Variagcdo em Aprovada
Variavel . . : ponto = - *
inferior superior L a relagdo ao limite ™)
de avaliacdo
Area em ha 750,00 | 13.000,00 3.386,46 Dentrodo | )\ vada
intervalo
Area produtiva 600,00 | 10.400,00 270917 Dentrodo |\ rovada
intervalo
Distancia do asfalto 0,10 65,80 6,50 Dentrodo | )\ vada
intervalo
Fator Transposi¢do | 6.167,00 | 21.167,00 10.167,00 Dentrodo | )\ vada
intervalo

* E admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as
variaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacao para o valor estimado nos limites amostrais

. . Valor estimado no
. Valor estimado no | Valor estimado no . .
Variavel AR - . ponto de Maior variagéo
limite inferior limite superior o
avaliacao

Area em ha 189.364.78 17.690.30 21.569,56 Dentro do
intervalo

Area produtiva 5.026,94 37.124,39 21.569,56 Dentro do
intervalo

Anexo | — Relatoério Inferencial
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Distancia do asfalto 33.154,61 21.569,52 21.569,56 Dentro do
intervalo
Fator Transposicdo 13.453,34 43.554,03 21.569,56 Dentro do
intervalo
Variavel Apr(‘i‘j)ada
Area em ha Aprovada
Area produtiva Aprovada
Distancia do asfalto Aprovada
Fator Transposicéo Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma

variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca
( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area em ha 19.653,41 | 23.574,83 3.921,42 18,14
Area produtiva 19.127,32 | 24.158,49 5.031,17 23,25
Distancia do asfalto | 21.193,19 | 21.949,24 756,05 3,50
Fator Transposi¢do | 21.476,52 | 21.662,80 186,28 0,86
E(Valor por ha) 17.852,02 | 25.638,45 7.786,44 35,81
Valor Estimado 20.256,22 | 22.924,15 2.667,93 12,36

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Anexo | — Relatoério Inferencial
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