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Excelentissimo Senhor Doutor ALEXSANDRO MOTTA, Juiz de Direito da
Segunda Vara da Comarca de Miranda/MS.

AUTOS: 0800426-07.2012.8.12.0015

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGCA

EXEQTE: PETER JAN MARRIET AUGUST DE SUTTER
EXECTDO:AGROPECUARIA 5 JOTAS PRODUCAO E COMERCIO LTDA

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA, empresa
especializada em pericia, avaliagdo e administracao judicial, sito a Rua Treze de
Maio, 2500, sala 1307, 13° andar, Centro, Campo Grande/MS, fone (67) 3389-
3000, com endereco eletrénico especifico para intimacgdes
“‘intimacao@vcpericia.com.br”, devidamente inscrita no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia de Mato Grosso do Sul, CREA/MS n® 3078, Conselho
Regional de Contabilidade de Mato Grosso do Sul, CRC/MS n® 000292/0 e
Turnaround Management Association (TMA - Brasil)) nomeada para a
realizacdo da pericia judicial designada pelo douto juizo, vém apresentar seu laudo
pericial sob a forma do presente:

Nestes Termos,
Requer Juntada.

Campo Grande/MS, 6 de agosto de 2019.

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA
CREA/MS 3078 e CRC/MS 000292/0
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EXECTDO: AGROPECUARIA 5 JOTAS PRODUGCAO E COMERCIO LTDA

~

LAUDO PERICIAL D€
AVALIACAO

PETER JAN MARRIET AUGUST DE SUTTER

r4

CARTORIO: SEGUNDA VARA

v:P VINICIUS COUTINHO |
CONSULTORIA E PERICIA

Rua 13 de Maio, 2500 - sala 1307 - 132 andar

COMARCA: MIRANDA/MS

EXEQTE:
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Ol - APRESENTACAO

O presente trabalho se refere a laudo pericial em
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, ajuizada por PETER JAN MARRIET
AUGUST DE SUTTER, em desfavor de AGROPECUARIA 5 JOTAS
PRODUCAO E COMERCIO LTDA processo n° 0800426-07.2012.8.12.0015.

Os trabalhos tiveram ir]icio no més de abril de 2019,
acatando honravel designacdo do DOUTO JUIZO DA SEGUNDA VARA DA
COMARCA DE MIRANDA/MS.

OBJETIVO DA PERICIA

Conforme determinagdo de f. 218/222 dos autos, a
presente pericia tem como objetivo proceder a avaliacdo com a especificacao
das benfeitorias da area penhorada de 400 has extraidos de uma area maior
de 1.251,5340 has, matriculada sob n? 10.729 do CRI de Miranda-MS,
denominada Fazenda Rancho Branco, bem como, a sugestao de
desmembramento ideal para a d4rea em questdo, priorizando que o
destacamento ocorra em area diversa de eventual sobreposicdo com o
Parque da Serra da Bodoquena e/ou Reserva Indigena Kadiwéu.

O2 - PERITOS JUDICIAIS

] A empresa, VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E
PERICIA S/S LTDA, nomeada para a realizacao 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 Imdéveis 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, Pés-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
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v ROBERT WILLER WOBETO, brasileiro, casado, funcionario da
empresa nomeada, Engenheiro Agrénomo, inscrito no CREA/MS sob n®
16.631/D.

03 - ASSISTENTES TECNICOS

O exequente em f. 249, indicou como assistentes
técnicos os engenheiros Newton Claudio Bittencourt Nunes Bezerra
Cavalcanti (Creci n® 4127) e Paulo Eduardo Piemonte Henrique (Creci n®
3429), ambos com endere¢co em Campo Grande/MS.

Pelo que consta dos autos, a parte executada nao
indicou assistente técnico.

04 - CRITERIOS PARA ELABORACAO DO TRABALHO

Em processos desta natureza, o primeiro
procedimento adotado é a analise prévia de toda documentagdo 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 sdo apuradas e fotografadas as caracteristicas pertinentes a
mesma, tais como as benfeitorias existentes no local, aptidao da propriedade,
dentre outras. Faz-se o uso do equipamento de leitura geogréfica por
satélites, denominado GPS (Global Positioning System), marca Garmin,
modelo Monterra, com objetivo de determinar com precisdo a localizacdo do
elemento envolvido na lide.

AplGs realizada a vistoria e as andlises de toda
documentagao 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.
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A1 — 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, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econbmica, mediante hipotético
empreendimento, compativel com as caracteristicas do bem e com as
condigbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios
viaveis para execucao e comercializagao do produto.

A.3 — Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo
somatério de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do
valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializac¢ao.

A.4 — Método da capitalizacao da renda: identifica o
valor do bem, com base na capitalizagcdo 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 quantificacao de custo: identifica o
custo do bem ou de suas partes, por meio de orcamentos sintéticos ou
analiticos a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e
indiretos.

ELEMENTOS PESQUISADOS

Para a formacéo do valor da area, objeto da avaliacéo,
os elementos sdo pesquisados mediante consulta a anuncios populares de
jornais e pesquisa junto a diversas imobiliarias, de onde se obtém ofertas de
imoéveis, entdo colocados a venda.

HOMOGENEIZAGAO, TRATAMENTO MATEMATICO E ESTATISTICO

O processo de homogeneizagao 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¢des de localizagdo de cada area e pelas caracteristicas de cada
regiao.
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O processo de inferéncia estatistica consiste na
construcao de um modelo de regressao a partir dos dados e elementos
coletados, investigando a relacao entre as variaveis, explicadas e explicativas,
de forma menos subjetiva que a homogeneizacao.

Para a avaliacdo da area no caso em tela, utiliza-se o
método comparativo direto de dados de mercado, e para a avaliagdo das
benfeitorias e/ou constru¢des, 0 método comparativo de custo.

05 - RELATORIO TECNICO

05.01 - ANAUSE DOS AUTOS

O requerente alega ter ajuizado a presente acdo em
virtude de um negécio juridico que nao foi levado a cabo, tendo havido
rescisdo unilateral por parte da executada sem a devolucdo dos valores
desembolsados pelo exequente.

Segundo o exequente, o valor da divida devidamente
corrigida mais juros e mora, perfaria R$ 606.442,68, acrescidos de 20% de
honorarios advocaticios totalizaria R$ 727.731,22.

Ante a divida, o exequente requereu expedicdo de
mandado de penhora e avaliacdo de bens do executado até o valor da
execucgao.

Em f. 57, o exequente apontou para penhora o imével
rural denominado Fazenda Rancho Branco de propriedade da executada,
requerendo a intimacdo da executada quanto da penhora e expedicdo do
mandado de avaliacao.

Consta em f. 78 o Auto de Penhora e Avaliacao da
area de 400,00 hectares de terras pastais e lavradias na area maior de
1.251,5340 hectares, objeto da matricula n® 10.729 do CRI de Miranda/MS,
avaliando a area penhorada em R$ 1.280.000,00.

A executada por sua vez, contesta em f. 92/100, que o
avaliador ndo atentou que 1.070,00 hectares da Fazenda Rancho Branco
fazem parte do Parque Nacional da Serra da Bodoquena, remanescendo
menos de 181,5340 hectares de pastagem.

Argumenta ainda, que o laudo de penhora e avaliagcao
néo descreve com exatidao onde esta localizado os 400 hectares, se dentro
do parque ou fora dele, fato que poderia obstaculizar eventual hasta publica.
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Diante do exposto, o Douto Juizo em f. 218/222,
determinou o presente trabalho com a finalidade de proceder a avaliagcdo com
a especificacdo das benfeitorias da area penhorada de 400 has extraidos de
uma area maior de 1.251,5340 has, matriculada sob n® 10.729 do CRI de
Miranda-MS, denominada Fazenda Rancho Branco, bem como, a sugestédo
de desmembramento ideal para a area em questdo, priorizando que o
destacamento ocorra em area diversa de eventual sobreposicdo com o
Parque da Serra da Bodoquena e/ou Reserva Indigena Kadiwéu.

05.02 - VISTORIA

A Fazenda Rancho Branco esta localizada dentro dos
limites do municipio de Bodoquena/MS, a 18 km do perimetro, cujo o acesso
da-se pelo seguinte roteiro: Saindo de Bodoquena, seguindo pela MS-178
sentido Bonito/MS por 5,20 km, vira-se a direita na estrada do assentamento
Canaa e percorre por 9,30 km, vira-se a esquerda em estrada vicinal por 3,50
km até chegar na sede (distancias aproximadas).
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Figura 1: Localizagdo da Fazenda Rancho Branco.

No dia 30 de abril de 2019, realizou-se a vistoria na
regido leste da area maior de 1.251,5340ha da Fazenda Rancho Branco
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(poligonos em azul) da figura 1, com a presenca dos assistentes técnicos dos
exequentes.

A propriedade matriculada sob n® 10.729 (f. 238/241)
possui originalmente 1.251,5340 hectares de extensdo. Todavia, em consulta
ao banco de dados do INCRA, verificou-se que a Fazenda Rancho Branco
fora desmembrada em duas parcelas, conforme observa-se na Figura 2.
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Figura 2: Parcelamento atual da Fazenda Rancho Branco.

A area desmembrada em linhas pontilhadas
vermelhas, possui 1.076,00 hectares de extensdo, certificada sob n°
16160000016-90 em nome do INSTITUTO BRASILEIRO DO MEIO
AMBIENTE E DOS RECURSOS NATURAIS RENOVAVEIS - IBAMA e
encontra-se integralmente inserida dentro dos limites do Parque da Serra da
Bodoquena.

Verifica-se que a area remanescente representada
pelo poligono menor de linhas azuis, possui 175,5340 hectares de extenséo e
esta certificada sob n® 16160000015-09 em nome da executada.
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A area desmembrada de 1.076,00 hectares eﬁcontra-
se constituida de floresta na sua integralidade, ndo possuindo qualquer tipo
de edificacdo ou formacgao para atividade extrativista.

A area remanescente de 175,5340 hectares, é
banhada pelo rio Salobra, possui, aproximadamente, 68 hectares de floresta,
o restante da area esta formado com forrageiras do género Brachiaria para o
desenvolvimento de atividade pecuaria, e ainda, esta sendo empregada na
atividade turistica.

As edificagcdes existentes no imével avaliando
concentram-se no entorno da casa sede, onde apurou-se a existéncia de uma
casa para capataz, uma casa para funcionarios, um curral para carneiros, um
curral para bovinos e cercado de madeira.

O imével é dividido por cercas convencionais,
compostas por quatro fios de arame ovalado liso e lascas de madeiras
variadas, inclusive aroeira, com espacamento de 2 metros entre lascas.

De acordo com as cartas tematicas disponibilizadas
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, que sdo oriundas do
Projeto Radam Brasil e atualizadas com imagens de satélite e levantamento
de campo, o solo predominante na area avalianda € do tipo Chernossolo
Réndzico Ortico de textura argilosa cascalhenta e topografia forte ondulada a
montanhosa.

Para melhor visualizagdo da situagdo do imével,
seguem algumas fotos da vistoria:

Figura 3: Casa Sede.
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Figura 9: Pastagem.
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Figura 7: Curral de vacas.
Figura 8: Rio Salobra.
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Figura 11: Vista da area desmembrada de 1.076,00 hectares (Floresta).

Considerando que a area total (1.251,5340ha) da
matricula n® 10.729 ja fora desmembrada, restando 175,5340ha de area,
verifica-se entdo, que ndo ha extensdo de area remanescente suficiente ao
destacamento dos 400,00 hectares penhorados, conforme determinado em f.
218/222.

Diante disso, admite-se para a avaliagdo a area total
remanescente (175,5340ha) e suas benfeitorias, tendo em conta estar locada
em area distinta do Parque da Serra da Bodoquena e de reserva indigena.
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06 - AVALIACAO DA AREA

Utiliza-se o método comparativo direto de dados de
mercado, para a determinacao do valor da area, para tanto, 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.

Para a determinacdo do valor do imével, utiliza-se a
metodologia da estatistica inferencial, na qual se estabelece um modelo com
base nos elementos constantes na amostra.

Face a condicdo dos elementos comparativos, define-
se como “variavel dependente” o valor por hectare, que esta condicionado as
“variaveis independentes”, ou explicativas, que sdo caracteristicas de cada
imovel.

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

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

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

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

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

« “Valor por hectare”: varidvel dependente, expressa o valor do hectare do
imovel.

Segue, no Anexo I, o relatério dos célculos realizados
para a obtengdo do valor do imoével com desenvolvimento de atividade
pecuaria, em que também constam identificados os elementos amostrais, o0s
resultados e a simulacdo, de onde conclui-se que o valor unitario médio do
hectare para a area em questdo, equivale a R$ 12.216,84 (doze mil,
duzentos e dezesseis reais e oitenta e quatro centavos), para julho de
2019.
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Ressalta-se, ainda, que a pesquisa realizada mostrou
que o mercado de imoveis rurais tem trabalhado com valores a prazo, em
média, dois anos com entrada, ou seja, entrada, mais duas parcelas, logo, o
valor levantado baseia-se no preco a prazo.

Trazendo o valor do imével com desenvolvimento de
atividade pecuaria para condicao a vista, com uma taxa anual de 12%, chega-
se a um desconto de 10,33%, resultando em um valor por hectare de R$
10.954,64 (dez mil, novecentos e cinquenta e quatro reais e sessenta e
quatro centavos), como mostra a tabela a seguir:

Tabela 01
Valor a Vista
Taxa anual: 12,00%
Parcelas Entrada Prestacdo | Valor Presente
1 R$ 4.072,28 - R$ 4.072,28
2 - R$ 4.072,28 | R$ 6.882,36
3 Totais 12.216,84 | R$ 10.954,64
Desconto p/ venda a vista: 10,33%
Valor p/ venda a vista: R$ 10.954,64

07 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para avaliacdo das benfeitorias, como ja mencionado
no item “Critérios para Elaboracdo do Trabalho”, utiliza-se o método
comparativo direto de custo de reproducao de benfeitorias.

Deve-se, entado, determinar o valor do “capital imével”,
para, posteriormente, dar continuidade a utilizagdo do método em questao.

Para a determinacdo do valor de cada benfeitoria,
utiliza-se informacao obtida junto ao SINDUSCON — MS (CUB e Boletim de
Precos) e SINAPI (relatérios de insumos e de composicdes), referente a maio
e junho de 2019, além de cotacdes.

Sobre os valores de construcdo deve-se considerar a
depreciacao fisica das benfeitorias. Adota-se, entdo, o critério de Ross-
Heideck, cujo coeficiente de depreciagdo é encontrado levando-se em
consideracao a idade aparente do imével em funcdo de sua vida Gtil e o
estado de conservagcao do mesmo.
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Considera-se,

ainda, um valor

fls. 270

de Beneficios e

Despesas Indireta, o chamado BDI, que € o elemento orcamentario destinado
a cobrir as despesas indiretas de uma obra. Para o calculo do BDI, entende-
se que face ao porte das benfeitorias, 0 mais coerente seria aplicar apenas
uma taxa de administracdo que as empresas construtoras cobram para
administrar obras de terceiros. O percentual cobrado de praxe no mercado é
de 10% do custo da construcéo.

Aplica-se, por fim, o Fator Adaptacdo (FA) que é
utilizado para adequar o valor do metro quadrado ou por unidade adotado, de

modo que este fiqgue o mais préximo possivel do objeto da avaliacéo.

VF = AREA x R$/m2x FAX FD x TA

VF = Valor Final;

AREA = Area total de construgdo em mz;
R$/m2 = Custo por m2 ou por unidade;
FA = Fator Adaptacao ao CUB;

FD = Fator depreciacao;

TA = Taxa de Administracao.

Assim sendo, na Tabela 2 abaixo, expdem-se um
resumo das benfeitorias avaliadas, no Anexo Il consta tabela detalhada da

avaliacao.
ltem Edificacao Valor Total
1 Casa Sede R$ 126.182,00
2 Casa do Capataz | R$ 27.491,09
3 Fcas'?‘ para R$ 8.091,35
uncionario
4 | Curral das ovelhas | R$ 34.296,63
5 Curral das vacas R$ 19.550,20
6 Cercado de R$ 18.590,03
madeira
7 | Cerca convencional | R$ 110.535,55
8 Formacao R$ 262.408,26
R$ 607.145,11

Tabela 2: Valor de avaliagdo das Benfeitorias da “Fazenda Rancho Branco”.
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Portanto, avaliando as edificacbes e demais
benfeitorias na “Fazenda Rancho Branco”, tem-se o valor total de, R$
607.145,11 (seiscentos e sete mil, cento e quarenta e cinco reais e onze
centavos), para julho de 2019, conforme disposto na Tabela 2 e no Anexo Il.

Diante das benfeitorias constatadas na Fazenda
Rancho Branco, verificou-se que as mesmas superam o valor usualmente
identificado para iméveis de mesma dimensao, cujas benfeitorias atingiriam,
aproximadamente, 20% do valor total. Realiza-se entdo a subtragdo da
porcentagem comum de benfeitorias do valor encontrado para a propriedade,
incorporando, posteriormente o valor apurado para as benfeitorias desta area
especificamente.

Faz. Rancho Branco
Discriminacao Valor
Valor Total R$ 1.922.911,95
Benfeitorias padrao -R$ 384.582,39
Benfeitorias avaliadas R$ 607.145,11
Valor real da area R$ 2.145.474,67

Logo, somando-se os valores obtidos para cada
benfeitoria encontrada com o valor da terra nua tem-se o valor total da
Fazenda Rancho Branco, com 175,5340ha, equivale a, R$ 2.100.000,00 (dois
milhdes e cem mil reais), para julho de 2019 (valor arredondado para melhor
expressar a realidade do mercado).

08 - NiVEL DE PRECISAO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

- Fundamentacao do laudo de avaliacao

Numero de dados de mercado, efetivamente utilizados: 18 pts;

Qualidade dos dados colhidos no mercado da mesma exploragéo: 15 pts;

Visita dos dados de mercado por engenheiro de avaliagoes: 0 pts;

Critério adotado para avaliar construcdes e instalagdes: 5 pts;

Critério adotado para avaliar producao vegetal: 5 pts;

Apresentacao do laudo conforme secéo 11: 16 pts;

Utilizacdo do Método Comparativo direto de dados do Mercado: 15 pts;

Identificagdo dados amostrais: 0 pts;

Documentacdo do avaliando que permita sua identificacdo e localizacéo:
08 pts;
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10. Documento do imével avaliando apresentada pelo contratante refere-se
a: 04 pts.

De acordo com a tabela 2 — Pontuagao para fins de
classificacao das avaliagdes quanto ao grau de fundamentacao, constante no
item 9.2.2.2 da NBR 14653-3:2004, obtém-se para a avaliagdo do imével em
questao o total de 86 pontos.

Conforme a tabela 1 — Classificacdo dos laudos de
avaliacdo quanto a fundamentacao, constante no item 9.2.1 da NBR 14653-
3:2004, admitindo-se a pontuacédo da tabela 2 e outras exigéncias previstas
na norma, a avaliagdo em tela apresenta grau de fundamentacao classificado
como Grau Il.

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

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

De acordo com a tabela 3 — Grau de precisdao da
estimativa de valor no caso de utilizacdo do método comparativo direto de
dados de mercado, constante no item 9.3 da NBR 14653-3:2004, tem-se que
o grau de precisao para o calculo do valor do imovel é classificado como Grau
l.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

- Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do método da
quantificacao de custos de benfeitorias

- Estimativa do custo direto: grau ll;
- Taxa de Administragao: grau I;

- BDI: grau ll;

- Depreciacgao fisica: grau Il

De acordo com a tabela 8 — Enquadramento dos
laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacdo do método
da quantificacdo do custo de benfeitorias, constante no item 9.5.2 da NBR
14653-2, tem-se que o grau de fundamentacdo para o calculo do valor das
benfeitorias é classificado como Grau ll.
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09 - RESPOSTA AOS QUESITOS

QUESITOS FORMULADOS PELO REQUERENTE
(F. 235/237)

Quesito 01

Quais sao as benfeitorias constantes do imovel, como
sede, galpdes, barracées, mangueiros, brete, embarcador, balancas, etc?

Resposta 01

As edificagcbes existentes no imdvel avaliando
concentram-se no entorno da casa sede, onde apurou-se a existéncia de uma
casa para capataz, uma casa para funcionarios, um curral para carneiros, um
curral para bovinos e cercado de madeira.

O imbvel ¢é dividido por cercas convencionais,
compostas por quatro fios de arame ovalado liso e lascas de madeiras
variadas, inclusive aroeira, com espagamento de 2 metros entre lascas.

Quesito 02

Quantas divisbes de envernadas e respectivos
tamanhos possui o imével rural?

Resposta 02

Nao foram quantificadas as divisbes de pasto
especificamente, porém, quantificou-se com auxilio de imagens orbitais da
regido, o total de 6.989 metros de cercas convencionais na porgcao
remanescente de 175,5340ha, da Fazenda Rancho Branco.

Quesito 03

Qual a quantidade de pastagens plantadas e nativas
no imovel?

Resposta 03

Da analise no local, corroborado pelo processamento
digital de imagens de satélites, apurou-se, aproximadamente, 108 hectares de
area de pastagens plantadas.
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Quesito 04
Quais as variedades de pastagens? Favor fotografar.

Resposta 04

Constou-se no local a plantacido de pastagens do
género Brachiaria. Vide item “05.02 — Vistoria” desse relatério técnico.

Quesito 05
Qual a capacidade de apascentamento de bovinos
possui 0 imovel? Assim qual o UA/h& (unidade de animal por hectare) suporta

o imével no estado em que se encontra?

Resposta 05

Nao foi realizado exame especifico acerca da
capacidade de suporte do imével, tendo em vista que, o objetivo dos trabalhos
era apurar o valor de mercado.

Quesito 06

Qual a quantidade de terras lavradias possui o
imével?

Resposta 06

Considerando a constatacdo in loco auxiliada pelo
processamento de imagens orbitais, a Fazenda Rancho Branco possui,
aproximadamente, 108 hectares de area aberta.

Quesito 07

Qual o tamanho da area comprometida com reservas
ambientais possui o0 imovel?

Resposta 07

A area desmembrada da Faz. Rancho Branco,
representada em linhas pontilhadas vermelhas na figura 2, possui 1.076,00
hectares de extensao, certificada sob n? 16160000016-90 em nome do
INSTITUTO BRASILEIRO DO MEIO AMBIENTE E DOS RECURSOS
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NATURAIS RENOVAVEIS — IBAMA e encontra-se integralmente inserida
dentro dos limites do Parque da Serra da Bodoquena.

Quesito 08

O imovel foi atingido pela Demarcacdo do Parque
Nacional da Serra da Bodoquena? Em qual nimero de hectares, ou
percentual do imével? Qual a descricdo perimetral, assim, a delimitacdo da
area do Parque? Essa delimitacdo atingiu a area da Sede? Se negativo ficou
a que distancia da Sede?

Resposta 08

A area do Parque da Serra da Bodoquena atingiu a
area matriculada sob n® 10.729, remanescendo 175,5340 hectares nao
abarcados pela citada area protegida, porém, o Parque ndo alcanca a sede do
imével, distante, aproximadamente, 2.700m de distancia, para maiores
detalhes videm item “05.02 — Vistoria” desse relatorio técnico.

Quesito 09

Que tipo de exploracdo ou manejo legal sera
permitido na area atingida, isto €, area constante do Parque?

Resposta 09

Quesito prejudicado. A verificagdo de quais tipos de
exploragdo possiveis & area atingida pelo Parque da Serra da Bodoquena
foge do objetivo pericial de avaliar a Fazenda Rancho Branco.

Quesito 10

Em que influencia/influenciou  (negativa ou
positivamente) a demarcagao do Parque nacional no imével?

Resposta 10

Quesito prejudicado. A area objeto de avaliagdo nao
considerou a area alcancada pelo Parque da Serra da Bodoquena.
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Quesito 11

E possivel a alienagdo do imével total e sub-rogacgéo
nos direitos as respectivas indenizacbes decorrentes da demarcagdo do
Parque?

Resposta 11

Quesito prejudicado. Analises de cunho juridico
extrapolam a atribuicdo pericial, que tem por esséncia a apreciagao técnica
especifica.

Quesito 12
Que tipos de acdes legais e praticas estdo previstas
para serem implementadas pelo Governo Federal na d&rea em decorréncia da

Demarcagao do Parque Nacional da Serra da Bodoquena?

Resposta 12

Quesito prejudicado. A verificacdo de quais planos e
praticas previstas para a area atingida pelo Parque da Serra da Bodoquena
foge do objetivo pericial de avaliar a Fazenda Rancho Branco

Quesito 13

O imobvel possui CAR —Cadastro Ambiental Rural? Se
Positivo qual seu nimero?

Resposta 13

Sim. Em consulta ao site do CAR nacional, consta
registro MS-5002159-CFE8C83D742641AA910CD02BAC46B285.

Quesito 14

O imovel é cercado em toda a extensdo de sua
divisa? Caso nao seja, quantos metros de cerca faltam fazer?

Resposta 14

Nao é cercado em limites naturais (rios € morros). A
quantificagcdo de metros de cercas necessarias para o cercamento completo
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do imébvel e/ou a constatacdo de elemento impeditivo para construcéo de tal
estrutura foge do objetivo pericial determinado.

Quesito 15

Ainda, se nao for cercada por completo a divisa, o
solo da parte faltante permite construgcdo de cercas ou padece de alguma
barreira natural, como presenca de rochas, ou outro fendmeno que impeca
construcao de cerca?

Resposta 15

Vide resposta ao quesito 14.

Quesito 16

O Parque Nacional da Serra da Bodoquena atingiu,
parte do imével? Se positivo favor delimitar e quantificar a area atingida; e

area nao atingida.

Resposta 16

Sim. Vide item 05.02 - Vistoria desse relatério
técnico.

Quesito 17

Em que estado de manutencdo se encontram as
cercas, postes, arames e respectivos aceros das cercas, favor fotografar,
tanto as cercas de divisas como a das reparticOes internas (invernadas e
piquetes).

Resposta 17

As cercas estavam em estado de manutencgao
razoaveis e usuais, ndo se verificou “aceros” largos.

Quesito 18

Indicar se esta delimitada e cercada, in loquo, a
reserva legal (20%) objeto da Av.1/10.729 da matricula do imdvel. Nao
estando, favor apontar no mapa area de mata propicia (em razdo de matas ou
mesmo n&o mecanizavel) para integrar reserva legal.

L17609_2918.doc 22

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 VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO e PROTOCOLADORA TJMS 2. Protocolado em 06/08/2019 as 15:28, sob 0 nimero

, € liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 06/08/2019 as 15:56. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site

https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800426-07.2012.8.12.0015 e o cédigo 6648B3D.

WMRD19080104140



fls. 278

v:P VINICIUS COUTINHO |
CONSULTORIA E PERICIA

Resposta 18

Quesito prejudicado. Conforme determinacido de f.
218/222 dos autos, a presente pericia tem como objetivo proceder a avaliagao
com a especificacdo das benfeitorias da drea penhorada de 400 has extraidos
de uma area maior de 1.251,5340 has, matriculada sob n° 10.729 do CRI de
Miranda-MS, denominada Fazenda Rancho Branco, bem como, a sugestdo
de desmembramento ideal para a area em questdo, priorizando que o
destacamento ocorra em area diversa de eventual sobreposicdo com o
Parque da Serra da Bodoquena e/ou Reserva Indigena Kadiwéu

Quesito 19

Por razbes O&bvias inerentes a possibilidade de
mecanizagdo e produtividade que refletem diretamente na avaliagéao,
pergunta-se: O fato de existir a averbagdo “Av. 2/10.729” na matricula do
imével, em anexo, constando a existéncia de RESERVA PARA MANEJO
LEGAL no total de 500 (quinhentas) hectares correspondendo a 21,5 (vinte e
um, virgula cinco por cento) do imdvel, indicaria a existéncia de
comprometimento de 20% de reserva legal (250,3068) hectares, mais os
citados 500 hectares totalizando 750,3068 hectares de reserva, do imével que
totaliza apenas 1.251,5340 hectares na matricula georeferenciada?

Resposta 19

Vide resposta ao quesito 18.

Quesito 20

Se positivo, tem este imével comprometido percentual
aproximado de 66,87%(sessenta e seis, virgula oitenta e sete por cento) de

seu total com reservas ambientais proibindo mecanizagao?

Resposta 20

Vide resposta ao quesito 18.
Quesito 21

Considerando que a “AV. 2/10729” menciona valores
distintos e ndao correspondentes (incompativeis) de area do imével, ou seja,
menciona 500 (quinhentas) hectares e em percentual: 21,5% (vinte e um
virgula cinco) do imével, sendo que 21,5 % de 1.251,5340 (total do imovel) é
na verdade 269,0798 (duzentos e sessenta e nove hectares e setecentos e
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noventa e oito metros quadrados), € possivel indicar qual o valor (tamanho)
correto de comprometimento de area ambiental averbada no imével, se em
hectares (500) ou se em percentual (representando 269,0798 hectares)?

Resposta 21

Vide resposta ao quesito 18.
Quesito 22

Tal erro visivel de plano averbado na Certidao de
Matricula do imovel, influencia negativamente na avaliagdo, diminuindo o valor
do imével, considerando-se a importancia da lisura documental verificavel
comumente pela regularidade da matricula registrada no Servigco de Registro
de Imoveis da respectiva Comarca?

Resposta 22

Vide resposta ao quesito 18.

Quesito 23

Pode-se  afirmar  que Referida  averbacéao
“AV2./10.729” SE SOBREPOE a reserva legal? Ou seja, na verdade o

comprometimento do imével é de apenas 21,5% do imovel?

Resposta 23

Vide resposta ao quesito 18.

I0 - CONCLUSAO

01- Diante de todo o exposto neste laudo técnico, o valor
obtido pelo método comparativo direto de dados de
mercado, para a drea remanescente de 175,5340
hectares do imdvel denominado Fazenda Hancho
Branco, objeto da matricula n° 10.729 do 1° CRI de
Miranda/MS, equivale a, R$ 2.100.000,00 (dois
milhies e cem mil reais), para julho de 2019;

02- Segue em Anexo:
* Anexo [: Relatorio de Calculo Inferencial;
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e Anexo II: Planilha de benfeitorias.

Il - ENCERRAMENTO

Nada mais a informar, encerra-se o presente trabalho
técnico pericial, constituido de 25 (vinte e cinco) laudas e 02 (dois) anexos.

Esperando corresponder a confianca depositada, esta
empresa dispde-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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de Calculo Inferencial

ANEXO |

- CEP 79002-923 - Campo Grande - MS - Fone: (67) 3389-3000 - Fax: (67) 3389-3030

r -

orio

Relat

Sdo Paulo: (11) 4063-5166 - Curitiba: (41) 4063-5166 - Cuiaba: (65) 4052-9662 - E-mail: vep@vcpericia.com.br
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Amostra

(]
A":‘;_ «# Reg.» | «Municipio» | «Estado» | «Atividade» | «FNP» «V;::arlfm e?\:e:a
1 3636 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 21.500.000,00 | 1.788,38
2 3642 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 12.695.000,00 | 1.587,00
3 3635 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 6.876.000,00 | 1.146,00
4 3639 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 13.080.000,00 | 1.090,00
5 3447 | BODOQUENA | MS RESERVA 35 4.800.000,00 800,00
6 3637 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 6.000.000,00 570,83
7 3442 | BODOQUENA | MS RESERVA 35 1.700.000,00 276,00
8 3641 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 1.750.000,00 276,00
9 3653 | BONITO MS PECUARIA 35 3.323.400,00 382,00
10 3654 | BONITO MS PECUARIA 35 4.000.000,00 232,00
11 3646 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 1.840.000,00 230,00
12 3443 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 1.500.000,00 200,00
13 3640 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 1.600.000,00 160,00
14 3644 | BONITO MS PECUARIA 35 1.860.000,00 124,00
15 3643 | BONITO MS PECUARIA 35 2.000.000,00 116,00
16 3446 | BODOQUENA | MS RESERVA 35 390.600,00 63,00
17 3445 | BODOQUENA | MS RESERVA 35 240.000,00 38,70
18 3638 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 160.000,00 28,00
19 3444 | BODOQUENA | MS RESERVA 35 159.000,00 27,90
20 3650 | BODOQUENA | MS PECUARIA 35 250.000,00 25,00
21 3448 | BODOQUENA | MS RESERVA 35 115.500,00 21,00

= e

A'\rlr_L r::)arl?\ra «Natureza» prtﬁirﬁtaiva D's;:?;lzdo «Distancia do polo»

1 12022,05 [x]Oferta 1.400,00 6,00 79,00

2 7999,37 [x]Oferta 1.000,00 25,00 48,00

3 6000,00 [x]Oferta 150,00 19,00 20,00

4 12000,00 [x]Oferta 800,00 4,20 50,00

5 6000,00 [x]Oferta 0,10 40,00 40,00

6 10511,01 [x]Oferta 450,00 2,50 25,00

7 6159,42 [x]Oferta 0,10 30,00 30,00

8 6340,58 [x]Oferta 276,00 30,00 56,00

9 8700,00 [x]Oferta 300,00 54,00 54,00

10 17241,38 [x]Oferta 185,00 15,00 15,00

11 8000,00 [x]Oferta 184,00 21,00 70,00

12 7500,00 [x]Oferta 50,00 35,00 50,00

13 10000,00 [x]Oferta 128,00 19,00 28,00

14 15000,00 [x]Oferta 100,00 4,00 70,00

15 17241,38 [x]Oferta 36,00 5,00 25,00

16 6200,00 | []Transagéo 0,10 60,00 60,00

17 6201,55 | []Transagéo 0,10 60,00 60,00

18 5714,29 [x]Oferta 28,00 22,00 25,00

19 5698,92 [x]Oferta 0,10 25,00 25,00

20 10000,00 [x]Oferta 25,00 0,70 1,50

21 5500,00 [x]Oferta 0,10 50,00 50,00
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A":r_L TranI;:t:;igéo «Imobiliaria/corretor» «Telefone/e-mail» «c?)alza?
1 8.000,00 | IMOB. BELAS FAZENDAS | 44-99138-8060 19/Jul/2019
2 5.500,00 | ITAMAR GODOY ROCHA | 67-99645-3448 19/Jul/2019
3 5.500,00 | LUIZ PEREIRA 11-99946-4050 19/Jul/2019
4 8.000,00 | JB IMOBILIARIA 41-99107-8324 19/Jul/2019
5 5.500,00 | oSN TO WAGNERDA | 67 3306 5431 22/Nov/2018
6 5.500,00 | JB IMOBILIARIA 41-99107-8324 19/Jul/2019
7 5.500,00 | FERNANDO TERRA 67-99238-1622 22/Nov/2018
8 5.500,00 | DOUGLAS MARQUES 67-99973-8999 19/Jul/2019
9 7.000,00 | LUIZ PEREIRA 11-09946-4050 19/Jul/2019
10 10.000,00 | ANA MARIA 67-2525-4803 19/Jul/2019
11 5.500,00 | JHON CHARLES 67-999474947 19/Jul/2019
12 5.500,00 | JR CORRETORES 43-3354-5841 22/Nov/2018
13 5.500,00 | SILVIO CARRATO 67-3365-7637 19/Jul/2019
14 10.000,00 | SILVIO CARRATO 67-3365-7637 19/Jul/2019
15 10.000,00 | AIRTON IMOVEIS 67-3349-0020 19/Jul/2019
16 5.500,00 | MARCIO FUIZMENDES | 67.90971-6681/3422-1007 |  22/Nov/2018
17 5.500,00 'g"é\ZRECFLg A'\-U'Z MENDES | 67.99971-6681/3422-1007 | 22/Nov/2018
18 5.500,00 | HULDO TREFZGER 67-99295-0048 19/Jul/2019
19 5.500,00 | HULDO TREFZGER 67-99295-0048 22/Novi2018
20 5.500,00 | MARINHO 67-99958-6432 19/Jul/2019
21 5.500,00 | ECOFIL 67-99817-5770 22/Nov/2018

",

Varidveis marcadas com "«" e

Variavel Dependente :

* Valor por ha

Variaveis Independentes :

« Areaem ha

« Area produtiva

« Distancia do asfalto

« Fator Transposicao

v

»'' ndo serdo usadas nos calculos.

Descricao das Variaveis

Estatisticas Basicas

N de elementos da amostra : 21

N? de variaveis independentes 4

N de graus de liberdade 116

Desvio padréao da regressao :1182,7630
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
Valor por ha 9049 3750,3541 41,44%
Area em ha 437 532,7808 121,85%
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Area produtiva'? 4,4500 3,3535 75,36%
Ln(Distancia do asfalto) | 2,7661 1,1919 43,09%
Fator Transposicao 6452 1680,0651 26,04%

Numero minimo de amostragens para 4 variaveis independentes : 15.

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacao

Varifileis

Faior Traspos igo

LiD et oo 26
3

Airea proditia
Ardem ia

wakr por ia

2 83 8 7 I®E 13

Sariagdo (%)

75 Edap

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao | Minimo | Maximo total de variacao
Valor por ha 9049,05 | 3750,3541 5500,00 | 17241,38 11741,38 41,4447
Area em ha 437,23 532,7808 21,00 1788,38 1767,38 121,8539
Area produtiva 243,46 377,2364 0,10 1400,00 1399,90 154,9498
Distancia do asfalto 25,11 18,9988 0,70 60,00 59,30 75,6494
Fator Transposicao 6452,38 | 1680,0651 5500,00 | 10000,00 4500,00 26,0379
Distribuicao das Variaveis nao Transformadas
Coeficientes de Variacao
Faor Trawspos i E
DEcE do [
® i 5
il Te3 prodrie o
= i
__{:u Ardem ia ; %
wakor por i3 i
D 2 8 omow @™ @
Sariagdo (%)
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Dispersao dos elementos

'dedsi99 061ped 0 8 GTO0'2T'8°2T0Z" L0-92¥0080 0SS9204d 0 Swlojul ‘op-oyusWnNd0gelouaIdjuoDLge/fd/enbipelsed/q snl'swly fesa/:sdny
9]IS 0 9ssade ,m_.m:mwmuo\_a SOlne SO Jessade eled '9G:GT sk 6T0¢Z/30/90 wa _._.<\H.<m o0ssaoe eled o.m\_b.ma olensn Jod w_mu_m_b Solne sou opelaql| @ !
0I3WNU 0 0os ‘8Z:ST SB 6T0Z/80/90 W8 0PB|02010.id Z SINCL YHOAY1020L04d 8 OHNILNOD STTVS VAITO dIANYXITY SNIDINIA Jod sjuswenbip opeuisse [euiblio op eidod 9 0juswnoop 81s3

ispersao

D

5

1E1T1E19
I

'
]
--
'
!

PR
i
|
L
i
;

R

- -

15 18
- - e e e
'1":"T"

:

X

el Jod Jojes,

01315 17T 189 21 3

2 L 8 8

1}

Amostragem

Torno da Média

ispersao em

D

ispersao

D

Inferg 32

-=A--Tt--rFr-A--71--r-°--71
' ' ' ' ' ' ' '

I
--a--r--r-A--T--f-as s
I
R R
B I T
.||_|.1||r||_||T.|i_._.||_||h
[T E T v B
I R
Bl Tl el Tl
o
R R e Lt |
T A

PR T N R g1
T IR T )
o

12

'
]
-
'
.l
-
'
]
-
]

3
I

R S VPt R S S

JERSE &

02 4+ 6 58 D15 1BHNA

el Jod Jojes,

Amaostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor por ha.

0vT¥0T0806 TAHINM

<
o
m
(=]
m
ch
[+
m
m
NBEIBIBIBIBIBIEIG e~
ol®|X|n|o|v| o]0 2
NN I R 3
W[~ |O|d|—|o|m]|o w
o olo|—(a|o(mn|a .
Slo|al|~|T|~ || S| o =
Mm Al ...l. ~— m
> m
(=]
[+'s]
o
olv|an|o|lo|o|mn|o|~ m
O | RF| Q20| ~
clo|lw|olu|loNlo|al s
o|l®|o|d|o|o|=|q|w© 5
ﬂ4o_uG1a_uO N z
- - -~ [+]
] ' =
(=) »
=
ol~|w|lo|o|=|o|wo|w o
S| —|e|RfF| )% =]
alal| | w|o|o| | o|ai &
Vlo|d|lo|da|NK|o iG]
Elsf|o|o|=|o|s|=|o o
=l |R|o|m|[w|o| o~ 2
| — - E
(] D
(&)
S
o o
© o
> o
Qo
Q
o
olw|n~|ololo|—|a|w ~
S|eln|ala|ala|w|n e
N = == R e =) =}
sSla|o|o|o|o| - |w|F :
clolo|oo|owv|=|® P
o N|N|o[d|o|o|wv|v =
n|l— - - =
o
8 :
)
S

3 5
g ]
o
5]
3
= o
o
<L+~ |Nfor [0~ [00 0
ol -
o
4 ‘T
=
-
Sl m
d ~
=1 3
[e] (74

3

c

<



fls. 286

VCP VINICIUS COUTINHO |
CONSULTORIA E PERICIA

INFER 32 - Aria Sistemas de Informatica Ltda.

9 8700,00 9605,49 905,49 10,4080 %
10 17241,38 15655,35 -1586,03 -9,1990 %
11 8000,00 7744,93 -255,07 -3,1884 %
12 7500,00 6904,77 -595,23 -7,9364 %
13 10000,00 7753,47 -2246,53 -22,4653 %
14 15000,00 16577,91 157791 10,5194 %
15 17241,38 16095,66 -1145,72 -6,6452 %
16 6200,00 5881,38 -318,62 -5,1390 %
17 6201,55 5909,82 -291,73 -4,7041 %
18 5714,29 7320,72 1606,43 28,1125 %
19 5698,92 6614,46 915,54 16,0652 %
20 10000,00 10022,93 22,93 0,2293 %
21 5500,00 6074,65 574,65 10,4482 %

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

As variacoes percentuais sao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.

Modelo da Regressao

[Valor por ha] = -260,94 - 1,1704 x [Area em ha] + 235,31 x [Area produtiva]® - 790,43 x
Ln([Distancia do asfalto]) + 1,6988 x [Fator Transposigcao]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor por ha] = -260,94 - 1,1704 x [Area em ha] + 235,31 x [Area produtiva]'® - 790,43 x
Ln([Distancia do asfalto]) + 1,6988 x [Fator Transposigao]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area em ha b1 =-1,1703 0,7462 -2,1679 -0,1727
Area produtiva b2 = 235,3147 128,9043 63,0009 407,6285
Distancia do asfalto | b3 =-790,4319 255,4274 | -1131,8764 | -448,9875
Fator Transposicao | b4 = 1,6987 0,1763 1,4629 1,9345

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... :0,9594

Valor t calculado ......c.covvvveevieeiiinnnnnnn. 113,60

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,746 (para o nivel de significancia de
10,0 %)

Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,9204

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,9005

Classificacado : Correlacdo Fortissima
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Tabela de Somatorios

1 Valor por | Area em Area Distancia do
ha ha produtiva asfalto
Valor por ha | 1,9002x105 | 2,0008x10° | 8,5839x107 | 9,4934x105 4,7159x105
Areaemha | 9181,8100 | 8,5839x107 | 9,6916x106 | 66671,9715 23661,9438
Area 93,4501 | 9,4934x105 | 66671,9715 640,7816 208,2474
produtiva
DEEEE Clo 58,0887 | 4,7150x105 | 23661,9438 | 2282474 189,0955
asfalto
Fator | 4 3550x105 | 1,3400x10° | 6,0392x107 | 6,3657x105 3,5920x105
Transposicao ' X ' X ' X ' X ' X
Fator
Transposicao
Valor por ha 1,3409x10°
Area em ha 6,0392x107
Area produtiva 6,3657x10°
Distancia do asfalto 3,5920x10°
Fator Transposicao 9,3075x108
Analise da Variancia
Soma dos Graus de Quadrados
LG s G quadrados liberdade médios FeElEmieD
Regressao 2,5892x108 4 6,4730x107 46,27
Residual 2,2382x107 16 1,3989x106
Total 2,8130x108 20 1,4065x107
F Calculado 146,27
F Tabelado : 4,773 (para o nivel de significancia de 1,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,3x10%%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 (Andlise por regressao).

Correlacoes Parciais

Area em Area | Distancia Fator

el gl ha | produtiva | do asfalto | Transposicao
Valor por ha 1,0000 0,0689 04123 -0,6046 0,9110
Area em ha 0,0689 1,0000 0.7224 20,1367 0,0641
Area 0,4123 0,7224 1,0000 -0,3784 0,2982
produtiva
Distancia do -0,6046 | -0,1367 -0,3784 1,0000 -0,3896
asfalto
Fator 0,9110 0,0641 0,2982 -0,3896 1,0000
Transposicao
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Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Area Area Distancia Fator

por ha em ha | produtiva | do asfalto | Transposicao
Valor por ha ) 0,276 1,810 -3,036 8,834
Area em ha 0,276 o0 4,178 -0,552 0,2571
Area produtiva 1,810 4,178 o0 -1,635 1,250
Distancia do 3,036 | -0,552 1,635 . 1,692
asfalto
ey 8,834 | 0,2571 1,250 1,692 o
Transposicao

Valor t tabelado (t critico) : 1,746 (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 Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0711

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area em ha b1 -2,358 3,1% | Sim
Area produtiva b2 2,984 09% | Sim
Distancia do asfalto b3 -3,562 0,26% | Sim
Fator Transposicao b4 10,79 9,4x107% | Sim

Os coeficientes sao importantes na formacao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 (Analise por regressao).

Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3368

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area em ha b1 -1,568 6,8%
Area produtiva b2 1,825 4,3%
Distancia do asfalto b3 -3,095 0,3%
Fator Transposicao b4 9,631 2,3x10%%
Anexo |.doc 7
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [Valor por ha].

N2 Am. | Observado | Estimado Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 12022,0500 12452,1702 -430,1202 -0,3636 -0,4696 1,8500x105
2 7999,3700 7033,6506 965,7193 0,8164 0,9996 9,3261x10%
3 6000,0000 6663,8598 -663,8598 -0,5612 -0,6252 4,4070x10%
4 12000,0000 13103,4949 | -1103,4949 -0,9329 -1,0350 1,2177x108
5 6000,0000 5339,3085 660,6914 0,5586 0,7040 4,3651x10%
6 10511,0100 9493,0824 1017,9275 0,8606 1,0202 1,0361x108
7 6159,4200 6179,9798 -20,5598 -0,0173 -0,0188 422,7073
8 6340,5800 7602,8506 | -1262,2706 -1,0672 -1,2042 1,5933x108
9 8700,0000 9605,4929 -905,4929 -0,7655 -0,8792 8,1991x10°

10 17241,3800 | 15655,3495 1586,0304 1,3409 1,6313 2,5154x108
11 8000,0000 7744,9286 255,0713 0,2156 0,2341 65061,3780
12 7500,0000 6904,7664 595,2335 0,5032 0,5289 3,5430x10°
13 10000,0000 7753,4686 2246,5313 1,8993 2,0415 5,0469x10°8
14 15000,0000 16577,9149 | -1577,9149 -1,3340 -1,6064 2,4898x108
15 17241,3800 | 16095,6560 1145,7239 0,9686 1,1875 1,3126x108
16 6200,0000 5881,3847 318,6152 0,2693 0,2912 1,0151x105
17 6201,5500 5909,8248 291,7251 0,2466 0,2665 85103,5388
18 5714,2900 7320,7207 | -1606,4307 -1,3582 -1,4312 2,5806x10°
19 5698,9200 6614,4634 -915,5434 -0,7740 -0,8263 8,3821x10°
20 10000,0000 | 10022,9283 -22,9283 -0,0193 -0,0316 525,7079
21 5500,0000 6074,6533 -574,6533 -0,4858 -0,5219 3,3022x10°

Anexo l.doc

Este grafico deve ser usado para verificacao de homocedasticidade do modelo.

Residuos x Valor Estimado

RezHuo

-5, 4
-1:260 0000
=171 1100
I RS SEEET T TN TGS Aoied 13, T30 W

Residuos

“alar par ha

ZE Eday

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 VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO e PROTOCOLADORA TJMS 2. Protocolado em 06/08/2019 as 15:28, sob 0 nimero

, € liberado nos autos digitais por Usuario padrao para acesso SAJ/AT, em 06/08/2019 as 15:56. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site

https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800426-07.2012.8.12.0015 e o cédigo 6648B3D.

WMRD19080104140



VCP

VINICIUS COUTINHO |
CONSULTORIA E PERICIA

fls. 290

INFER 32 - Aria Sistemas de Informatica Ltda.

Grafico de Residuos Quadraticos

Residuos Quadraticos
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente [Valor por ha].

N2 Am. | Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
1 -717,3790 1,4716x108 -0,3545 -0,4579
2 1447,6502 1,3989x108 0,8164 0,9996
3 -823,7199 1,4557x108 -0,5502 -0,6128
4 -1358,1223 1,3922x108 -0,9352 -1,0375
5 1049,5835 1,4459x108 0,5494 0,6925
6 1430,5526 1,3951x108 0,8618 1,0216
7 -24,2202 1,4921x108 -0,0168 -0,0182
8 -1607,3190 1,3569x108 -1,0836 -1,2227
9 -1194,4294 1,4200x108 -0,7598 -0,8727

10 2347,3775 1,2439x108 1,4220 1,7299
11 300,6129 1,4870x108 0,2091 0,2270
12 657,5587 1,4660x108 0,4915 0,5166
13 2595,4036 1,1034x108 2,1386 2,2986
14 -2287,8817 1,2515x108 -1,4104 -1,6984
15 1722,0395 1,3606x108 0,9822 1,2041
16 372,3514 1,4842x108 0,2615 0,2827
17 340,8124 1,4855x108 0,2393 0,2587
18 -1783,9117 1,3011x108 -1,4083 -1,4840
19 -1043,3090 1,4285x108 -0,7660 -0,8177
20 -61,0526 1,4920x108 -0,0187 -0,0306
21 -663,3234 1,4667x108 -0,4744 -0,5097

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem
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Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,2535 0 0
Curtose -2,9999 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -1606,4307 -835,8383 6 28,57 | -1228,5245
2 -835,8383 -65,2458 3 14,29 -556,2111
3 -65,2458 705,3465 7 33,33 296,8355
4 705,3465 1475,9389 3 14,29 1043,1236
5 1475,9389 | 2246,5313 2 9,52 1916,2808

Histograma
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificacao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers
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Efeitos de cada Observacao na Reqressao

F tabelado : 7,272 (para o nivel de significancia de 0,10 %)
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N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0294 | 0,4004 Sim
2 0,0997 | 0,3329 Sim
3 0,0188 | 0,1940 Sim
4 0,0494 | 0,1874 Sim
5 0,0583 | 0,3705 Sim
6 0,0843 | 0,2884 Sim
7 1,2674x105 | 0,1511 Sim
8 0,0792 | 0,2146 Sim
9 0,0493 | 0,2419 Sim

10 0,2555 | 0,3243 Sim
11 1,9572x10° | 0,1514 Sim
12 5,8591x10° | 0,0947 Sim
13 0,1294 | 0,1344 Sim
14 0,2322 | 0,3103 Sim
15 0,1418 | 0,3346 Sim

CEP 79002-923 - Campo Grande - MS - Fone: (67) 3389-3000 - Fax: (67) 3389-3030
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16 2,8605x10° | 0,1443 Sim
17 2,3917x10° | 0,1440 Sim
18 0,0452 | 0,0994 Sim
19 0,0190 | 0,1224 Sim
20 3,3276x10* | 0,6244 Sim
21 8,4088x10° | 0,1336 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagao 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 previsao. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observagdo para o conjunto das demais observacoées.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
18 | -1606,4307 | 0,0872 | 0,0476 0,0871 0,0395
14 | -1577,9149 [ 0,0911 | 0,0952 0,0434 4,1512x10°

8 | -1262,2706 | 0,1429 | 0,1429 0,0476 7,8709x10°
4 | -1103,4949 | 0,1754 | 0,1905 0,0325 0,0150
19 -915,5434 | 0,2194 | 0,2381 0,0289 0,0186
9 -905,4929 | 0,2220 | 0,2857 0,0161 0,0637
3 -663,8598 0,287 | 0,3333 1,5894x103 0,0460
21 -574,6533 0,314 | 0,3810 0,0197 0,0674
1 -430,1202 0,358 | 0,4286 0,0228 0,0705
20 -22,9283 0,492 | 0,4762 0,0636 0,0160
7 -20,5598 0,493 | 0,5238 0,0168 0,0307
11 255,0713 0,585 [ 0,5714 0,0615 0,0139
17 291,7251 0,597 | 0,6190 0,0259 0,0216
16 318,6152 0,606 [ 0,6667 0,0128 0,0604
12 595,2335 0,693 | 0,7143 0,0259 0,0216
5 660,6914 0,712 | 0,7619 2,5030x10° 0,0501
2 965,7193 0,793 | 0,8095 0,0309 0,0166
6 1017,9275 0,805 | 0,8571 4,2432x10° 0,0518
15 1145,7239 0,834 | 0,9048 0,0234 0,0711
10 1586,0304 0,910 [ 0,9524 5,2702x10° 0,0423
13 2246,5313 0,971 1,0000 0,0188 0,0287

Maior diferenca obtida : 0,0871
Valor critico : 0,2688 (para o nivel de significancia de 10 %)

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

Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacédo cuja distribuicao é
desconhecida, como é o caso das avaliacoes pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. :10
Numero de elementos negativos . :11
Numero de sequéncias ................. :9
Média da distribuicao de sinais .... :10,5
Desvio padréo .......ccccvuveeeeeeeeeeeeiis 12,291

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... :-0,8870
Limite superior . :-1,3358
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) ........... :0,2182
Valor z (critico) .....cvveeeeennn.. :1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da
média segue a curva normal (curva de Gauss).
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de

auto-correlacéo.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area em ha 21,00 1.788,38 175,53
Area produtiva 0,10 1.400,00 108,00
Distancia do asfalto 0,70 60,00 13,00
Fator Transposicdo | 5.500,00 | 10.000,00 8.000,00

Nenhuma caracteristica do objeto sob avaliacao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Varidveis independentes :

*Areaemha ............. = 175,53

* Area produtiva ........... = 108,00

« Distancia do asfalto ... =13,00

+ Fator Transposigao .... = 8.000,00

Estima-se Valor por ha = R$ 12.216.84

O modelo utilizado foi :

[Valor por ha] = -260,94 - 1,1704 x [Area em ha] + 235,31 x [Area produtiva]"® - 790,43 x Ln([Distancia do asfalto]) +
1,6988 x [Fator Transposicao]

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

Minimo : 11683,89
Maximo : 12749,78

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

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

L Limite Limite | Valor no ponto Variacdao em
ezl inferior | superior de avaliggéo relagéogao limite Haleie 1)
Area em ha 21,00 1.788,38 175,53 Dentro do intervalo Aprovada
Area produtiva 0,10 1.400,00 108,00 | Dentro do intervalo Aprovada
Distéancia do asfalto 0,70 60,00 13,00 Dentro do intervalo Aprovada
Fator Transposicdo | 5.500,00 | 10.000,00 8.000,00 | Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-3 (Analise por regressao), é admitida uma variacao de 50,0% além do limite amostral superior e
de 50,0% além do limite inferior para as varidaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.
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Extrapolag¢éo para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado | Valor estimado | Valor estimado no
Variavel no no ponto de Maior variacao
limite inferior limite superior avaliacao

Area em ha 12397,70 10329,19 12216,84 Dentro do intervalo
Area produtiva 11205,44 13728,66 12216,84 | Dentro do intervalo
Distancia do 14526,18 11007,95 12216,84 | Dentro do intervalo
asfalto
Fator 7969,96 15614,34 12216,84 | Dentro do intervalo
Transposicao

Variavel Aprovada (**)

Area em ha Aprovada

Area produtiva Aprovada

Distancia do asfalto Aprovada

Fator Transposicao Aprovada

** E admitida uma variacdo 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 confianca de 80,0 % :

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

Area em ha 11955,77 12477,91 522,14 4,27
Area produtiva 12163,04 | 12270,63 107,59 0,88
Distancia do asfalto | 12148,15 | 12285,53 137,38 1,12
Fator Transposicao | 11851,93 | 12581,74 729,81 5,97
E(Valor por ha) 10548,36 13885,31 3336,95 27,31
Valor Estimado 11683,89 12749,78 1065,89 8,72

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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ANEXO I
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Fazenda Rancho Branco
tem Foto Edificacao Descricao Area/Qnt. | Varanda Equ?\::;nte Und.| R$/Und FA| FD | T.A| ValorTotal

Em madeira, com
banheiros em alvenaria ,
telha ceramica, forro de
madeira e piso ceramico.

o

Casa Sede 220,32 132,50 154,07 m? | R$ 1.156,24]0,70|0,9199 10%| R$ 126.182,00

Em madeira, com telha

Casado | defibrocimento,sem | g | 3909 7050 | me | R$459,251,00(0,7719]10%| R$27.491,09
Capataz forro e piso de cimento
polido.

Em madeira, com telha
Casa para de fibrocimento, sem
Funcionario | forro e piso de cimento
polido.

29,00 16,50 20,75 m?2 R$ 459,25/ 1,00/0,7719(10%| R$8.091,35

Em madeira, com
cobertura de

C(‘)‘;':Lg:s fibrocimento, com postes | 17400 | 0,00 17400 | me | R$222,18/1,00/0,8065|10%| R$34.296,63
de aroeira e madeira
branca.
Em madeira, com
Curraldas |, _cobertura de
vacas fibrocimento, com postes | 144,00 0,00 144,00 m?2 R$ 153,04 1,00/0,8065|10%| R$ 19.550,20

de aroeira e madeira
branca.

Com postes de madeira
Cercadode | branca, 2 metros entre

; . 724,75 - - m R$26,72|1,00/0,8728|10%| R$ 18.590,03

madeira postes, 6 fios de arame
liso e duas tabuas.

Com postes de madeira

Cerca mista, 2metios entre | g gg975 | . - m | R$1647|1,00(0,8728|10%| RS 11053555
convencional | postes e 4 fios de arame

liso.
Formagao |Aberturadeformagdode| 4qq - - ha | R$2.429,71| - - - | R$ 262.408,26

area

TOTAL| R$ 607.145,11
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