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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliacbes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializada em
Engenharia de Avaliacdes, através de seu Responsavel Legal, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissées de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrdnomos, complementada pelas resolugées n.°s
218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a
emissao e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais

ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sdo elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizacdo através da Resolucdo n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relacdo das

Normas consultadas:
NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Imoveis Urbanos
NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais
NBR 14.653-4 - Empreendimentos
NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagdo de Custos de Construcdo para Incorporacdo Imobiliaria e outras

disposi¢bes para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

> Projeto: 463315
» Solicitante: Ferriani & Jamal - Sociedade de Advogados
> Objeto: Area Rural
» Objetivo: Avaliagdo Patrimonial
» Endereco: Parte da Fazenda S&o Paulo dos Arinos, margeado pelo Rio Arinos,
Diamantino — MT.
» Data: Julho de 2016.
» Finalidade: Determinacdo do Valor de Mercado e Valor de Liquidez.
ITENS VALORES
R$ 38.000.000,00
Valor de Mercado . . . ’.
(Trinta e Oito MilhGes de Reais)
- R$ 26.600.000,00
Valor de Liquidez i N . S
q (Vinte e Seis Milhdes e Seiscentos Mil Reais)
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os iméveis avaliando, apresentam algumas caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situa o imovel possui boa

oferta e facil acesso, sendo margeado por rios e cérregos.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imovel é favorecido devido a suas

dimensdes de area, superficie seca e contendo diversos recursos hidricos.

Assim, pelas razdes acima explanadas, o diagndstico de mercado para o imével

avaliando é favoravel, estimando-se uma absor¢éo de médio a curto prazo.

4., MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULACAO DO IMOVEL

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatério o contratante forneceu cépia da
matricula nimero 34.073, expedida pelo 1° Servico de Registro de Imédveis e Titulos e
Documentos da cidade de Diamantino — MT. Coépia do referido documento encontra-se

anexo ao laudo.

Cabe salientar que o imovel encontra-se sobre litigio, impossibilitando a entrada,

portanto para o presente laudo foi adotado a situacéo Paradigma.

E importante observar que n&o é objeto do presente trabalho a andlise da situac&o
legal dos imoéveis, ou seja, quanto a titularidade, 6nus, encargos e restricbes. Os

documentos de titulacao foram utilizados somente para fins descritivos dos imoveis.
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4.2. DESCRICAO DA AREA RURAL

O imdvel avaliando trata-se de uma area rural com superficie 6.834,9136 Hectares,

localizada no municipio de Diamantino-MT. Abaixo vista do satélite:

Detalhes Gerais
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4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.3.1. Situacgéo, Localizacdo e Condicdes de Acesso.

O imével avaliando fica situado na cidade de Diamantino — MT.

As condicdes de acesso a regido sao favoraveis;

O trafego de pessoas e veiculos no logradouro séo de baixa intensidade.

4.3.2. Caracteristicas de Ocupacdo do Solo, Padrdo Construtivo da Regido e

Nivel Socioeconémico da Populacao.

A regido onde se situa o imovel avaliando, apresenta caracteristica de ocupacgéo

predominante rural com diversas atividades.

O padrao construtivo das casas e prédios na vizinhanca é normal e o nivel

socioecondmico da regido é médio.

5. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

5.1. METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado na presente avaliagdo o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, definido conforme segue:

da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através

intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na

formagcdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por

homogeneizacado ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacao
preconizados pela NBR 14.653-1 e 3: 2011.

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Floriandpolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

7

Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PE
(081) 4062-9863



Sao Paulo I SP

. Av. Ver. José Diniz, 3720 1 92 andar
Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152

Engenharia de Avaliagdes

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

E condicdo fundamental para aplicacéo deste método a existéncia de um conjunto

de dados que possa ser tomado estatisticamente como a amostra do mercado.

5.2. PESQUISA DE MERCADO

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composi¢cdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel”.
Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela
caracterizagdo e delimitacdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador

sobre a formac&o do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes para explicar a formacédo de valor e estabelecidas as supostas relacdes

entre si e com a variavel dependente.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a

obtencdo de uma amostra representativa de dados de mercado a ele semelhantes.

Obtencgédo de dados e informacdes confidveis de ofertas e preferencialmente de
negociacles realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas principais

caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizacao e investigagdo do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e

com atributos comparaveis aos do bem avaliando.
Serdo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigbes econdmico-mercadolégicas

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando figue o mais proximo possivel do

centréide amostral;

¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
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d) Em relacdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios,

entre outros);
- Padré&o construtivo semelhante;
- Estado de conservacéo e obsoletismo similares.
Além destas condi¢Bes de semelhanca, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando
repetidas, as informacdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizacdo da mais

confiavel,

f) As fontes de informacdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no

minimo, nome e telefone para averiguacéo;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros

de condi¢Bes distintas para estudos ou fundamentagfes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre

gue possivel quantificadas pelo confronto com dados de transacoes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de

exposi¢do no mercado.

J) Nao serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas

por agentes do mercado imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes
de informacédo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,

roteiros de entrevistas, entre outros).
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Na presente avaliacdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a imoveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma anélise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais 0s
atributos responsaveis pela formacao dos valores de mercado. A pesquisa de mercado
estd apresentada na memoéria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao

laudo.

5.3. TRATAMENTO DE DADOS

Conforme recomendagédo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizacdo das informacfes obtidas sob a forma de
graficos que mostraram as distribuicdes de frequéncia para cada uma das variaveis,

bem como as relacdes entre elas.

Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis
variaveis-chave sobre os precos e a forma de variacdo das dependéncias entre elas,

identificacdo de pontos atipicos, entre outros.

Assim, confrontaram-se as respostas obtidas no mercado com as hipoteses
levantadas a priori e formularam-se novas hipéteses. Foi dispensado a amostra o
tratamento cientifico, isto é, aquele em que as evidéncias empiricas sdo tratadas com o
uso de metodologia cientifica que leve a indugcdo de modelo validado para o

comportamento do mercado.

O poder de predicdo do modelo foi verificado a partir do grafico de precos
observados na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os pontos
se apresentaram, em sua maior, préximos a bissetriz do primeiro quadrante, na forma
preconizada pela NBR14653-1e2: 2011.
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5.4. DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memoria de célculo do procedimento

avaliatério anexo ao laudo.

Na referida memodria de célculo constam as definicbes das varidveis que se
mostraram importantes na formacdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formacao dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-1e3:
2011 e, por fim, a interpolagdo dos atributos do imdével no modelo, indicando a

determinacao de seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor justo de mercado

do imével avaliando, em Julho de 2016, corresponde, por arredondamento, a:

ITENS VALORES

R$ 38.000.000,00

Valor de Mercado : R, :
(Trinta e Oito Milhdes Reais)
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5.5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

5.5.1. Quanto a fundamentacao - Segundo item 9 — Especificacdo das avaliacdes,

subitem 9.2 e 9.3:

“A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informacdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado tem
por objetivo a determinacao do empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentag&o. Quanto ao grau de preciséo, este depende

exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é

passivel de fixagao a priori.”

As avaliacdoes de

imoéveis

rurais devem ser

fundamentacado, conforme os critérios de 9.2 e 9.3.

Os laudos de avaliacdo séo classificados quanto a fundamentacdo nos graus

indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos em funcédo das informacdes

apresentadas.

Tabela 1 — Pontuacéo para fins de classificacdo das avalia¢cdes quanto ao grau de fundamentacéo

especificadas,

segundo sua

Especificacdes das
Item avaliacdes de Condicéo pt Condicao pt Condicéo pt
imdveis rurais
Nimero de dados de
1 mercado efetivamente > 3(K+1) e nominimo 5 | 18 >5 9 3
utilizados
Qualidade dos dados
2 colhidos no mercaqo de Todos 15 Maioria 7 MlnoArla ou 0
mesma exploragao, auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de .
3 mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 MmoAna ou 0
N auséncia
de avaliages
Critério adotado para - Custo de reedigéo Como variavel,
; . Custo de reedicdo por
4 avaliar construcdes e . s 5 por caderno de 8 conforme 3
- - planilha especifica
instalacdes precos anexo A
s Como variavel,
5 avefl:igtrenrzggoéz(iovgagais Conforme em 10.3 5 el c?gegr;o L 3 conforme 0
P ¢ 9 pre¢ anexo A
6 (PIESEEEE) d? EIEg, Completo 16 Simplificado 1
conforme segédo 11
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Utilizagdo do método Tratamento cientifico, fTratamentos por
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 EESE e 12 S 2
P em7.72e tratamentos
dados de mercado anexo A o
anexo B
Fotografia 2
8 Identificacdo dos dados
Coordenadas Roteiro de acesso
amostrais geodésicas ou 2 ou croqui de il
geogréficas localizagédo
Documentacao do avaliando Fotografica 4
. . . Coordenadas :
9 que perml}a sua |dgnt|f|cagao e geodésicas ou 4 Croqun d~e 5
ocalizagéo ar localizagéo
geogréficas
Documentagao do imével Cerg?f;igsggnial 2
10
Levantamento
: 0 Levantamento
avaliando apresentada pelo contratante topogréfico 2 t P
P opogréfico 2
refere-se a planimétrico de lanimétrico
acordo com as normas P
Segundo as tabelas acima o0 modelo de regressdo atingiu o Grau de
Fundamentacéo II.
5.5.2. Quanto a preciséo
As avaliacGes de imdveis rurais serdo especificadas quanto a precisdo no caso em
que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado,
conforme a tabela 2.
Tabela 2 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do
método comparativo direto de dados de mercado
— Grau
Descricéao
Il Il I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em
P Ga ae ol <30% | 30% - 50% > 50%
torno do valor central da estimativa
O Grau de Precisao alcangado é lll.
13
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5.6. DETERMINACAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez forcada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imovel

seria absorvido pelo mercado de forma instantanea.

A determinacao deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econémica, este desconto é representado pelo

fluxo de caixa a seguir:
V. Mercado

tl=oferta t2=venda

V.Liq Periodo de absorcdo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao

Valor de Liquidez e é dado pela capitalizacdo do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 +i)"

Onde:
i = composicao da taxa de aplicacao de capitais e da taxa de risco;

n = periodo de absorc¢éo, isto €, periodo compreendido entre a colocacéo do imével

em oferta e (t1) e da efetivagcéo da venda.
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Para o imovel avaliando, considerou-se a hipotese de absorcdo pelo mercado
imobiliario local em dezoito (18) meses. Esta hipotese origina um custo financeiro
decorrente da imobilizacdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os
rendimentos referentes a aplicacdo deste capital no mercado de capitais. Além, disso,

acrescentou-se o risco advindo da negociacao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneracdo minima de 1,00% ao més e uma
taxa de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizagdo mensal.
Logo, o valor de liquidez para o imoOvel avaliando, em Julho de 2016, por

arredondamento, equivale a:

ITEM VALOR

R$ 26.600.000,00

Valor de Liquidez (Vinte e Seis Milhdes e Seiscentos Mil Reais)
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Célculo do Procedimento Avaliatorio;

Anexo 2: Documentacao Legal;

Sao Paulo, 12 de Julho de 2016.

AVALOR ENGENHARIA

CREA 1697050

CNPJ 13016939000196
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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ELEMENTOS PESQUISADOS

le Localizacdo Municipio Area (ha)

Avalor

Engenharia de Avaliagdes

E
30 km do Municipio de Diamantino-MT Diamantino - MT 21100,00
2 | Em Novo Diamantino a 07 km, Sentido ao Cérrego Agua Fria Diamantino - MT 1922,00
3 |6 km do centro de Diamantino-MT Diamantino - MT 884,00
4 | Municipio de Diamantino, sentido Nova Mutum Diamantino - MT 2354,00
5 | Em Diamantino MT a 160 km de Lucas o Rio Verde MT Diamantino - MT 5070,00
6 | Entre Diamantino e Campo Novo do Parecis Diamantino - MT 13200,00
7 |A 15Km da MT 010 Diamantino - MT 3390,00
8 |A 45Km da BR 364 Diamantino - MT 1817,00
9 |A 6 Km da cidade de Diamantino-MT Diamantino - MT 2100,00
Valor de Mercado R$ ‘ Valor R$/(ha) Totografia Contato

R$ 160.000.000,00 R$ 7.582,94 Declive 0~5% (13) 3481-3087

R$ 14.000.000,00 R$ 7.284,08 Declive 0~5% (65) 3028-5007

R$ 10.700.000,00 R$ 12.104,07 Aclive (35) 99764-0629

R$ 40.000.000,00 R$ 16.992,35 Em nivel (65) 3308-2861

R$ 66.000.000,00 R$ 13.017,75 Aclive (65) 3028-5007

R$ 180.507.360,00 R$ 13.674,80 Em nivel (65) 9958-4811

R$ 40.903.740,00 R$ 12.066,00 Aclive (65) 3308-4010

R$ 5.451.000,00 R$ 3.000,00 Declive > 10% (65) 3308-4010

R$ 14.500.000,00 R$ 6.904,76 Declive 5~10% (65) 3308-4010
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TRATAMENTO DE DADOS
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Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/ha | Area Terreno | Topografia

1 7.582,94 21.100,00 Declive 0~5%
2 7.284,08 1.922,00 Declive 0~5%
3 12.104,07 884,00 Aclive

4 16.992,35 2.354,00 Em nivel

5 13.017,75 5.070,00 Aclive

6 13.674,80 13.200,00 Em nivel

7 12.066,00 3.390,00 Aclive

8 3.000,00 1.817,00 Declive > 10%
9 6.904,76 2.100,00 Declive 5~10%

Descricado das Variaveis

Variavel Dependente :

+ Valor Unitario R$/ha: Varidvel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/ha..

Variaveis Independentes :
« Area Terreno: Variavel numérica que define a area de terreno do imével avaliando, expressa em (ha).

* Topografia: Variavel qualitativa que define a topografia do imével, sendo; .
Classificacéo :
Em nivel = 1; Aclive = 2; Aclive acentuado = 3; Declive 0~5% = 4; Declive 5~10% = 5; Declive > 10% = 6;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 19
N° de variaveis independentes 12
N° de graus de liberdade 16

01

Desvio padréo da regresséo 140,6859
Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variacao
Valor Unitario R$/ha | 10291,86 4347,8681 42,25%
Area Terreno 5759,67 6853,9359 119,00%
Topografia 3,00 1,8027 60,09%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9.
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Coeficientes de Variacio
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Estatisticas das Variaveis Ndo Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo | Maximo total de variacdo

Valor Unitario R$/ha 10291,86 | 4347,8681 3000,00 | 16992,35 13992,35 42,2456
Area Terreno 5759,67 | 6853,9359 884,00 | 21100,00 20216,00 118,9988
Topografia 3,0000 1,8027 1,0000 6,0000 5,0000 60,0925
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(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291
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Campo Grande | MS
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(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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Distribuicao das VVariaveis nao Transformadas

Coeficientes de Variacio
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/ha.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variagdo %

1 7.582,94 7.129,16 -453,78 -5,9842 %

2 7.284,08 8.137,74 853,66 11,7195 %

3 12.104,07 12.904,22 800,15 6,6106 %

4 16.992,35 15.182,86 -1.809,49 -10,6488 %

5 13.017,75 12.684,08 -333,67 -2,5632 %

6 13.674,80 14.612,47 937,67 6,8569 %

7 12.066,00 12.772,43 706,43 5,8547 %

8 3.000,00 3.431,36 431,36 14,3786 %

9 6.904,76 5.772,43 -1.132,33 -16,3993 %
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Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/ha
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Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

[Valor Unitario R$/ha] = 17663 - 0,05259 x [Area Terreno] - 2355,9 x [Topografia]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/ha] = 17663 - 0,05259 x [Area Terreno] - 2355,9 x [Topografia]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padréo Minimo Méximo
Area Terreno | bl =-0,0525 0,0590 -0,1375 0,0323
Topografia b2 = -2355,9492 224,4028 | -2679,0345 | -2032,8638
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Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlacéo (r) .......... :0,9738

Valor t calculado ..........cccooevveeeeinnnnn. 110,50

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgéo (r?) ... 10,9484

Coeficiente r2 gjustado .................... 10,9312

Classificacéo : Correlagdo Fortissima

Correlacoes Parciais

Valor Unitario R$/ha | Area Terreno | Topografia
Valor Unitario R$/ha 1,0000 -0,0060 -0,9703
Area Terreno -0,0060 1,0000 -0,0787
Topografia -0,9703 -0,0787 1,0000
Teste t das Correlactes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor Unitario R$/ha | Area Terreno | Topografia
Valor Unitario R$/ha 0 -1,477x107 -9,831
Area Terreno -1,477x107 0 -0,1934
Topografia -9,831 -0,1934 ©
Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 10,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,9432
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Terreno b1 -0,894 0,41% | Sim
Topografia b2 -10,53 4,3x10°% | Sim
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Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,4398

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Terreno bl -0,891 20%
Topografia b2 -10,50 2,2x10°%
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem : 5,4277x10™°
Momento central de 22 ordem : 8,6744x10°
Momento central de 32 ordem : 5,6839x10°
Momento central de 42 ordem : 6,3154x10’
Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria 0,7035 0 0
Curtose -2,9999 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -937,6705 -250,8815 5 55,56 -745,8540
2 -250,8815 435,9075 1 11,11 333,6699
3 435,9075 1122,6965 1 11,11 453,7799
4 1122,6965 1809,4856 2 22,22 1470,9100
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Histograma

Frequéncias Absolutas

m
.G %
# p
e o)
o (]
L
o 1 2 3 i
Classe
Presenca de Outliers
Critério de identificagcao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Autocorrelacdo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,9074
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrela¢éo positiva (DW < DL) :DL =0,95

Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelacdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Estimativa X Amostra
Nome da Valor Valor Imoével
Variavel Minimo Méaximo Avaliando
Area Terreno 884,00 21.100,00 6.834,91
Topografia Em nivel | Declive >10% | Declive 5~10%

Nenhuma caracteristica da Area Rural sob avaliacdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area Terreno .= 6.834,91
* Topografia .....= Declive 5~10%

Estima-se Valor Unitario R$/ha da Area Rural = R$/ha
5.523,42

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario R$/ha] = 17663 - 0,05259 x [Area Terreno] - 2355,9 x [Topografia]

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

Minimo : R$/ha 4.666,17
Maximo : R$/ha 6.380,66

Para uma Area de ha 6834,9135, teremos :
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 37.752.066,87
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 31.892.885,04
Valor Justo de Mercado méaximo = R$ 43.611.248,70
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( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianca de 80,0 % :

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

Area Terreno 5.432,04 | 5.614,79 182,75 3,31
Topografia 4.877,24 6.169,59 1.292,34 23,40
E(Valor Unitario R$/ha) | 3.670,84 7.375,99 3.705,16 67,08
Valor Estimado 4.666,17 6.380,66 1.714,49 31,04

Amplitude do intervalo de confianca : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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Engenharia de Avaliagdoe

ANEXO 2:

DOCUMENTACAO LEGAL
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Uma Gleba de terras com 4 area de 6.834,9136ha (SEIS MIL, OITOCENEES-E
TRINTA E QUATRO MECTARES, NOVENTA E UM ARFES E TRINTA E SEIS CENTIARES),
cesmosbrada da Area maler da Fazenda 33o Faule dos Arinog, aituada neste
minicipio, dentro dos 2eguintes limites @ confrontages: Inlcia-se no
ponto 9 "E", =zituado no alinhamento de Terras Requeridas por Diverses a
ponto comun de corfrontagdes com a Gleba "destacada" da Fazenda S3o
Faulo do Acinos de proprisdade de Ermesto Dias Filhe & Julic Dias
cobrinho, localizade a $.461,00 metros do¢ MPV da Foligonal da Area
Maior: partindo do ponto § "E", segue em reta com o rumo de T6' 05 0D"SE
e 2.582,00m a3té o ponto 9 "D* situade jJunte aw cabaceiraz de uma
vertente do Ribeirlo da Varzea: dasta ponto, de=ce acompanhando a dita
vertante até o ponto 9 "a" situade proximo 3 barra desta com o Ribeirie
da Vvarzea, tambén denominado CoOrrege «a Figueira, <om 08 [umT @
distdncias 3eguintes: poato 9 *D" aoc 9 "C" rume de 61°21'00"SE e
780,00m; dai 30 ponts 9 "B" rumc de 92729'00"SE & 1,348,00m; dal ao
ponte % "A" runo de B0°32'00"NE @ 50Z,40n; do ponto 9 "A® seque em reta
ao ponto 9, situado na margem esguerda do Rio Arinos, com rumo de
72°26°20"NE @& 1.917,00m, confromtande do poato 9 "ET ac ponto 2 com a
Gleba "destacada" 43 Fazenda Sd0 Faulo do Arinos; desle ponto, deflete a
agguarda a dasca acompanhande 3 Kargsm esguerda do Rie Arinos por varios
runce ¢ distapcias até a guints estacde, antiga décima guarta, igqual ao
marco MP II1, localizado em frenta & ponta infezior das Ilhas de Furado,
a saber: ponto 9 30 ponto 10 rume de 24%17'10"Nw e 470,90m; d¢al ac pemte
11 rume Ge 30°5E"OD"NE e 946,00m; dal aoc ponto 12 rumo de 31°59'CQ" @
1.070,00m; dal a0 ponte 135 rumo dé S5°25700"™NW o 485,00m; dal ao ponto
4 rume de 23°00°0O"NE e 700,00m; <¢al a0 ponte 15 rumo de G64°4Z2700"NE e
10%, 00m; dai ao ponto 16 rumo de 74°03°00MSE & 723,00m; dai ac ponto 17
rumo de $2°15'00"NE & 1.130,00m; dal 2o ponte 18 runo de 2°37'00"NE e
525, D0my das ao ponte 12 rumo de 43"14°O00"NW ¢ 1.727m3%n; dal ao ponto
70 ruma do 71°29°50"SK & 6€19,40m; dal ao ponto 21 rumo da S2°29'J1"NV e
355,400 dai ao ponte 22 rumo de 8°10°51"NW e €00,00m: <ai ao ponte 23
rure da 49°25°51"NW e 477,00mr dal 2o ponto 24 rumo de 2°50°0IVNE e
1.1096,00n; dal a¢ ponto 25 rumo de 28°09'31"NW e 733,00m: dai ao ponto
26 rumc de 84°15'09"SW ¢ 733,00n; dal ao ponte 27 rumo de 35°00'0S™NE @
732,00n; 43y ao pente 28 rumo de =8°27'0A™NE @ 940,00m; dal ao ponto 29
runc de 6"46'S1"NW e 232,00m; dai ac ponto 30 ruma da d149°SLVNE e
1.275,00m: <¢al ao ponto 31 rumc de 27°16'51™NW @ 1.800,00m; dal a 5
estacdc igual a 14* igual 2o marco MP II rumc de 52%10708"SW e
1.012,00m; deste marco, deixa-se © Rio Arined com © qual vinha divisando
o megue <om & rumo de 34°45'51"NW & 440,00m Rté 3 &6° estagldo, antiga
1%*, igual #o marce MP 1717 deste marco, deflets a esquerda e segue com
o rumo de 22°45'51"NW @ 4.063,00m até o nmarco MP 1V, localizada no
alinhamento da terras requeridas por diversas, cenfrontando do marco MP
1f a0 NP IV com terras de Bepedito Bruco @ outros; do NP IV, deflete A
WQuerda a sague com © rumo da €°11'0AVSE e 10.%49,00m, percorrendo
linites de Terra= Regueridas por Diverses até o poato 9 "E", omie teve
intcic ¢ fim a presénte deacrigie perimétrica. (a) Naric Rehder, CREA n?
70.020 6° Regilo-8P, ART n* 49%1.050, PROFRISTARIOS: ERNESTO DIAS FILHO,
industrial, portador da CI-RG n® 2.798.432-1-8SP/8F, CPF n* 591.450.568-
20, @ sSua esposa MARTA LUCIA RADUAN DIAS, do lar, portadora da CI-RG oY
2.917.010-88P/3P, CBF n® 150.267.099-34, Drapileiros, casados sob ©
- continua nd Verso -
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da Shve
e aaom o
walmerico da Stkva Sanos
reqine de comunndo parcial de joens, arfeRFIEE a vigeoia da Lei n*
4.515/77, residentes o doniciliad »ARae 2B , apto. 91, Sic

Paulo-3P; JULIO DIAS SOBRINHO,“ induetrial, portador o8 CI-RG n°
3.871.647-839/3PF, CFF n' 08%.352.520-60, e sua ssposa BEATRIZ CIPRIANI
BILVA DIAS, do lar, portadess da CI-RG n® #.039.528-3sp/se, CPF n°
156,961.530-10, brasileires, casagdes 30b o regine de comunhlc de beas,
anterior & vigéncia da Lei n® 6,.515/77, rasidentes ¢ gomiciliados na Pua
Guaenes n® 250, Sdc Paulo-SE: & ALEDI PARTICIPACOBS 8.A., com sade na
Rua Actur de Azevedo n* 1.217, soore loja, sala 01, Pinheires, 3530
Paulo-SF, inscrita no CNPI/NF sckh n° 56.388.883/0001-05, representada
por =meu diretor presidente ERNESTO DIAS FILHG, acima qualificado.
REGTSTRO ANTERICR: Matriculs n® 10,962, deste Servigo Registral.
Diamantine-M7, 17 de agostso de 2001, A Oficial Muaada

R.1/34.003, em 17 de agosto e 200i. TiTULO:; Compra e Venda.
TRANSNITENTES: ERSESTO DIAS FILNO, sua @350053 MARTA LUCIA RADUAN DIAS,
JULIO DIAS SOBRINHDO, =#us sspcsa BRATRIZ CIPRIAFI SILVA DIAS o ALRDI
PARTICIPACOES 8.A., acima gualificados. ADQUIRENTE: LEW RLISE STEINFELD,
brasileiro, Comerciante, portador da CE-RG n® 705.339-1FP/RJ, CPF n*
022.543.287-00, casado em Montevidéu, WUruguai, com CECILIA s'rl:rxrm.o,
brasileira, d¢ lar, portadora da CI-RG n° 577.663-1FP/RJ, CPF n°
004.336.357-60, residenta e domiciliado na rua Hilario de Gouveia n* 13,
apto. 1.001, Rio de Janeiro-RJ. FORMA DO TITULO: Escritura Defindtiva de
Compra e Venda e Zscriturs de RetificagSo e Ratificagdo lavradas no 22°
Tabelidc de Notas da Capital do Estadc de 530 FPaulo, pelo Notdrio
Bloutério Ortiz, Livre n° 3,189, f1s. n* 225, em 20 de dezembro de 1939
8 Livro n® 3.3%2, fi=. n® 094, em 1% da Jjulho de 2001, respectivamente.
VALOR: RS 170.000,00. CONDIGOES: ONO-INSS @ Certidic MNegativa de
Tributos o Contribul¢des Federals constan na Escritura. ITEI pago em
17/08701 no valer de B$ ¢2.01%,80 confoxme GUIA n* 15/01 da Prefeitura
Municipal de Diamantino-NT. Cartidio de Regularmm Fiscal do Imdvel
Rural n* E-4.867.941, onde consta o N Receita: 5.671.0§3-6, expedida
pela ARF/Diamantino-MT em 16/08/2001, CCIR/98-99 cnde consta © cédigo do
indvel n® 901.385.004.804-2, 4rea total: 9.449,7ha, wed. fiscal:
100,0na, n° mod. fiscais: 54,43, F.M.P.: 4,0h3, CartidOas Negativas n'"s
53.009330 & 51,00939]1, expedidas em 25/06/2001 pelo IBANA-NT. Certiddo
Negativa n® 129/01 axpedica en 17/02/01 pela Prefeltura Municipal de
Ciamantino-NT. Certidi3o Negativa n° 174/01. expedida em 17/08/01 pela
Secretaria de Fazenda Agéncia Fazendaria deo Diamantino-NT. Os demais
vendedores declaran gue, nfc ssndo contrdbuintes do INSS, nem do extinto
FUNRURAL, nSo @atio sujeitos as oxigéncias da Lei orgdnica da Sequridade
Sacial, A Oficiali =auaiod o

Av.2/34.073, em 1] do agom=to de 2001, O imdvel encontra-se geravado de um
Proteato Judicial contra AlienagdSoc e Oneragdo de Bens, of, 0f. n°

pa Av.4/10.982. A Oficial;"waad g

130/93, wsxtraldo doa Rutos a® 373/93 onundo g8 Carta Frecatéria n®
198793 da 2* vars Clvel da Comarca de w-{'{y movide por Maraja
Agric. o Peculria contra Vaimor José de conforme consta ‘5'5

Taran d@m@m\miﬁml
mww aso Sifea
iSTA ‘5}0' \
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