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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL RURAL

FAZENDA SANTA EFIGENIA 2 - GLEBA CARIPE

DADOS PROPRIETARIO

Objetivo: Avaliacdo do Imovel Rural Area: 33,7976 Hectares
Municipio: Tucurui Para Cliente: PMT

Rodovia BR 422, Km 14 Proprietario: PMT
TRECHO: Tucurui Cameta
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1. IDENTIFICAGCAO DO SOLICITANTE

Os servicos técnicos referentes ao presente Laudo foram solicitados pela
PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI, com sede a Rua Raimundo Ribeiro de Souza n°
01, Santa Isabel, CEP 68.456-180.

2. OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente trabalho técnico ¢ a avaliagdo de imével RURAL situado na
Rodovia BR 422, Km 14, Gleba Caripé denominado Fazenda Santa Efigénia 2, com area de
33,7976 hectares. Tendo como finalidade determinar o seu valor de mercado.

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O imével avaliando nio possui impedimentos aparentes que possam limitar sua
utilizagd@o. Consideram-se informagées obtidas no mercado imobilidrio através de pesquisas.
Os calculos e os valores encontrados s3o validos unica e exclusivamente na metodologia
aplicada. Ficando vedada a utilizagdo destes valores para outros fins que ndo sejam

especificamente o imdvel avaliado.

4. LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

Imagem 1 - Localizacdo google earth
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO T Bubtica

Imével localizado na Rodovia BR 422, km 14, gleba caripé, trecho Tucurui/Cameta é
considerado uma area de boa localizagdo. Area de facil acesso com 14 km de distancia do
centro da cidade de Tucurui, sendo que 4 km em pavimentacgdo asfaltica e 10 km em estrada
de chdo em bom estado de conservagdo. Com area de 33,7976 hectares (6,98 alqueires) com
os limites e confrontacées seguintes: Norte com a propriedade do Sr. Jodo Batista Gomes:
Leste: Jose Clovis Barroso de Farias; Sul: com a propriedade de Jodo Batista Gomes e Oeste
com a Rodovia BR 422. O imével rural possui uma topografia de leves aclives e declives com
predominancia de area plana. Diante desse cehério, conclui-se que o imdvel objeto de
avaliagéo possui liquidez média.

6. DATA DA VISTORIA

O imével foi vistoriado no dia 07 de maio de 2021, das 08:00 as 12:00.

7. DESCRIGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imoével rural denominado Fazenda Santa Efigénia 2, com 33,7976
hectares (6,983 alqueires). Com pastagens, localizado as margens da Rodovia BR 422, no
trecho Tucurui/Cameta. Imével com registro em cartério com matricula 7.551 Tucurui Para,
dia 16 de maio de 2013.

8. INDICAGAO DOS METODOS UTILIZADOS

Para definirmos o valor do imével utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, onde tratamos a amostragem por andlise de regressdo, de acordo com as
normas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT n-14.653-2 no item 8.2 e
subitem 8.2.1, em programa especifico para Engenharia de Avaliagdes. Assim sendo,
realizamos diversas pesquisas de mercado na regido, quando foram pesquisados 09 (nove)
imoveis ofertados no mercado. Para tratamento dos dados obtidos foram utilizadas as
seguintes varidveis:
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Variavel Dependente:

* VU (Valor unitario do imével em R$/Alqueires)

Variaveis Independentes:

» Area - Variavel quantitativa relacionada a area do imével rural em alqueires.

+ Localizagao — Variavel independente quantitativa relacionada a distancia do imével até
o centro de Tucuruf

9. MEMORIA DE CALCULO COM BASE NO SOTWARE ARIA
INFORMATICA.

Abaixo apresentaremos a memdria de calculo realizada fruto da pesquisa de mercado
e do tratamento estatistico com as variaveis supracitadas. Com base em dados de 09 (nove)

imoveis coletados no mercado de para tratamento com regressao linear.

Amostra

L

1 55.555,56 9,00 8,00
2 45.000,00 10,00 15,00
3 45.000,00 6,00 18,00
4 40.000,00 10,00 18,00
5 60.000,00 10,00 7,00
6 12.000,00 15,00 71,00
o 40.000,00 10,00 17,00
8 50.000,00 10,00 15,00
9 10.000,00 16,00 67,00

Descricido das Varidveis

Varidvel Dependente:
* VU/ALQUEIRE: Varidvel quantitativa dependente: Valor em R$/Algueire.

Variaveis Independentes:
+ AREA/ALQUEIRE: Variavel independente quantitativa area em alqueire.

« DISTANCIA AO POLO: Variavel independente quantitativa: distancia ao polo.
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra

N° de varidveis independentes
N° de graus de liberdade :
Desvio padrdo da regressao :

O ON O

,0993

Ln (VU/ALQUEIRE)
AREA/ALQUEIRE

10,4413
10,67

0,6618
3,0413

6,34%
28,51%

DISTANCIA AO POLO 26,22 24,6007 93,82%

Niumero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 9.

Dispersao dos elementos
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Dispersio em Torno da Média

Ln{VU/ALQUEIRE)

Dispersie
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU/ALQUEIRE.

i

1 55.555,56 55.339,80 -215,76 -0,3884 %
2 45.000,00 45.699,09 699,09 1,5535 %
3 45.000,00 45.923,48 923,48 2,0522 %
4 40.000,00 42.455,51 2.455,51 6,1388 %
5 60.000,00 55.612,23 -4.387.77 -7,3130 %
6 12.000,00 10.481,96 -1.518,04 -12,6503 %
7 40.000,00 43.510,28 3.510,28 8,7757 %
8 50.000,00 45.699,09 -4.300,91 -8,6018 %
9 10.000,00 11.338,32 1.338,32 13,3832 %

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

As variagbes percentuais séo normalmente menores em valores estimados e observados maiores,

elemento de comparagao entre as amostragens.

néo devendo sek usadas como

~



SECRETARIA MUN. DE OBRAS, SERVICOS URBANOS E HABITACAO.

Tucurul

Foaleatios, Pay oo Plagiieven

PREFEITURA MUNICIPAL DE TUCURUI

fRubrica
Valores Estimados x Valores Observados
VU/ALOUEIRE
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Walor Observado
Uma meihor adequagio dos pontos & reta significa um melhor ajuste do modelo.
Modelo da Regressio
Ln([VU/ALQUEIRE]) = 11,294 - 1,9630x10°2 x [AREA/ALQUEIRE] - 2,4541x102 x [DISTANCIA AO POLQ]

Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagdo ( [ S 10,9915

Valor t calculado .............ooovovvvoe 118,68

Valor t tabelado (t critico) ............. : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao () ... :0,9831

Coeficiente r? ajustado ................. 10,8775

Ciassificagdo: Correlagio Fortissima

VU/ALQUEIRE

Correlagdes Parciais

1,0000 -0,8822
AREA/ALQUEIRE -0,8822 1,0000 0,8682
DISTANCIA AO POLO -0,9905 0,8682 ,0000

/\1
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Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1342

AREA/ALQUEIRE b1 -1,700 14% Sim

DISTANCIA AO POLO b2 -17,19

2,5x10%% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero. .
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressdo Grau |.

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([VU/ALQUEIRE]).

10,9251 10,9212 3,911x1‘3 0,0391 0,0433 1,5141x10°%
10,7144 10,7298 -0,0154 -0,15651 -0,1686 2,3764x10%
10,7144 10,7347 -0,0203 -0,2044 -0,6851 4,1266x10*
10,5966 10,6562 -0,0595 -0,5996 -0,6420 3,5494x10°
11,0020 10,9261 0,0759 0,7644 0,9100 5,7671x10%

9,3926 9,2574 0,1352 1,3614 2,0019 0,0182
10,5966 10,6807 -0,0841 -0,8467 -0,9100 7,0757x10°
10,8197 10,7298 0,0899 0,9053 0,9837 8,0900x103

9,2103 9,3359 -0,1256 -1,2643 -1,7965 0,0157

\ig 9
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Residuos x Valor Estimado

A
Residuos
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Este grdfico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Intervalos de Classes

[Classe | Minimo [ |
1 -0,1256 -0,0603 2 22,22 | -0,1048
2 -0,0603 4,8238x10° 4 44,44 | -0,0228
3 4,8238x103 0,0700 0 0,00 0,0000
4 0,0700 0,1352 3 33,33 0,1003

Histograma

Freguéncias Absolutas

fEeip|

Frequéncia
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Presenca de Qutliers

Critério de identificagdo 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 Indicacdo de Outliers
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Autocorrelacio

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,5112
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =0,95

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

Intervalo para auséncia de autocorrelagao (DU < DW < 4-DU)
DU=154 4-DU=246

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resuitado (positivo cu negativo) nao pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacio
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ardenadaos, pode-se suspeitar da existéncia de

autocorrelagao.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo Maximo Avaliando
AREA/ALQUEIRE 6,00 16,00 6,98
DISTANCIA AO POLO 7,00 ' 71,00 14,00

Nenhuma caracteristica do objeto sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.
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Formacio dos Valores

- AREA/ALQUEIRE ... = 6,98

* DISTANCIA AC POLO

O modelo utilizado foi:

= 14,00

Estima-se VU/ALQUEIRE = 49.694,86

[VU/ALQUEIRE] = Exp (11,254 - 1,9630x107 x [AREA/ALQUEIRE] - 2,4541x10° x [DISTANCIA AO POLO))

Minimo: 45.141,22
Méximo: 54.707.84

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

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3
Regressdo Grau |

Avaliagdo da Extrapolagio

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Rubrica '

Varavel :‘n';g:,tii Limite Vs(l)c:}rtgo Variagdo em Aprovada
. superior | avaliago relagdo ao limite ™

; ' Dentro do

AREA/ALQUEIRE 6,00 16,00 6,98 intervalo Aprovada

DISTANCIA AO Dentro do

POLO 7,00 71,00 14,00 nlervk Aprovada

* Segundo NBR 14653-3 Regressao Grau |, é admitida uma variagéo 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.

Extrapolagéo para o valor estimado nos limites amostrais

Variavel Valpr .est.imaqo no Va_lor. estimadp no Valo;)grs]i?ggo He
limite inferior limite superior avaliacsio
AREA/ALQUEIRE 50.660,11 41.630,75 49.694,86
DISTANCIA AO
POLO 59.008,74 12.269,15 49.694,86
Variavel Maiar variagao Apr(‘il’)‘“ e
A Dentro do
AREA/ALQUEIRE ——— Aprovada
DISTANCIA AC Dentro do
POLO intervalo Aprovads
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** E admitida uma variag@o de 100,0% além dos limites amostrai

999 varidveis podem 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 %:

R

,’V‘O "/O/,\
&

g F.SUOI e
S la &
’5) . ©Q

: Rubrica

s para o valor estimado. No modelo, somente

ar i L & é ~v’; * 3 A
REA/ALQUEIRE 43.820,05 | 56.228,96 12.308,91 24,58
DISTANCIA AO
POLO 47.241,41 52.275,73 5.034,32 10,12
E(VUIALQUEIRE) 41.828,59 | 59.040,45 17.211,86 34,13
Valor Estimado 45.141,22 | 54.707,84 9.566,62 19,16
Amplitude do intervalo de confianga: até 50,0% em torno do valor central da estimativa.
Grificos da Regressio (2D)
Calculados no ponto meédio da amostra, para:
. AREA:/ALQUEIRE = 10,6666
* DISTANCIA AO POLO = 26,2222
VUWALOUEIRE x AREA/ALOUEIRE,
6 NG T T T 3 T T T 12
e 1T U I
e S TS S SRS N S (N
&J 2400 : ‘-"“-": """" ”é‘““f‘”:““‘
L wewmi.od e i
gj ;menoed- - - o
§ 24F00m
SRARLG - - - ‘
12590000 4
TIXEAG + + ¥ ¥ + + + ¥ +
00 ST B TEN BAT 883 1100 1247 13,0 1450 1657 1623 Wm

AREA/ALQUEIRE
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ZE @B

VU/ALQUEIRE x DISTANCIA AO POLO
Q__.___._.._.m..___—-—--
G5 SN R ¥ ¥ T 5 ¥ T T 3 T 2 T
OUBCTRR S L . T - .
w.lmmv-b'-u—-*l-'*(‘"'m"‘t*”‘r"'v"*r"";‘“"1-“-1'""
T . A
sezmprd e 4- o oo cido s B snbo i bos e S b
] R
BRI - - - N E e =~ e e R | R e S N SR
TR
(B @smmio-dooNC- oo ekl L
i A -
) R R T Rt DS TR T U S CH S
::ﬂ RO~ -~ - - = B Lot SO . peae Svev
i8R B o Y
- g i e e e F st
TR - - - < st saidine Sa 2 Pis i epwivkidnd s D d
A R S il U I A
fiipueout e il vt kA Rl S e SRR iy, T S
. . s ¥ 1 + i > + > ¥
* oo ! ¥ 4 H 3 TN + 3 H +
SO 11,37 17.33 2350 V67 BES 42000 43,97 5433 G0N 6667 1253 M
DISTANCIA AC POLO

10. ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

fRubrica

Anélise do grau de fundamentacgéo e preciséo do referido trabalho, de acordo
com a norma da ABNT NBR 14653-2:2011

abaixo observando os itens 9.1 e 9.2 da ABNT NBR 14653-2:2011

O grau de fundamentagéo, no caso de utilizacio de modelos de regressao linear, deve ser determinado conforme a Tabela

observadeas no
local pele autor
do laudo

Grau
ltens Descricdo
3 2 1 Laudo
Completa quanto | Completa quanto
1 a todas as as variaveis Adogao de situagdo 2
variaveis utilizadas no paradigma
Caracterizacao do imével avatiando analisadas modelo
8 (k+1), onde k & | 4 (k+1), onde k é .
. A 3 (k+1),onde ké o
2 Saumero de 0 numero de numero de varidveis 1
varidveis varidveis independentes
Quantidade minima de dados de mercado, | Ndependentes | independentes
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
informagoes
relativas a todos 2
os dados e A‘:.; i;fg’:cggsde Apresentagdo de
variaveis relativas : todos informagbes
. x analisados na relativas aos dados
3 Identificagdo dos dados de mercado modelagem, com osaig\igfse e varidveis 1
foto e analizados no efetivamente
caracteristicas modelo utilizados no modelo
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Admitida de
apenas uma
variavel, desde | Admitida, desde que
que: a) as medidas das
a) medidas das caracteristicas do
caracteristicas do | imével avaliando
imovel avaliando ndo sejam
nao sejam superiores a 100%
superiores a do flimite amostral
100% do limite superior, nem
amostral inferiores & metade
. - oy superior, nem de limite amostral
4 Extrapolagao Nao admitida inferiores & Inferior 2
metade do limite | b) o valor estimado
amostral inferior | ndo ultrapasse 20%
b) o valor do valor calculado
estimado ndo | no limite da fronteira
ultrapasse 15% amaostral, para as
do valor referidas
calculado no variaveis,de per si e
limite da fronteira | simuftaneamente, e
amostral, para a em modulo
referida variavel,
R N em maédulo
Nivel de significancia somatério do valor
das duas caudas) maximo para a rejeigio da o i o
3 hipotese nula de cada regressor (teste 10% 20% 30% 1
bicaudal)
Nivel de significdncia méximo admitido nos o o
6 demais testes estatisticos realizado 1% 2% 5% 1
Total de pontos obtidos 8
Nota: Observar de 9.1 a 9.4 desta Norma.
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:
a) apresentagéo do laudo na modalidade completa; OK
b) apreseniagdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagdo da coeréncia do comportamento da =
variagdo das variaveis em relagéo ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacéo;
¢) identificagéo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de -
informacgéo:
d) adogdo da estimativa de tendéncia central. OK
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - E permitido ao engenheiro de avaliagSes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de
mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagio, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:
a) converséo de valores a prazo em valores & vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na data de referéncia da
avaliagao;
b) conversagéo de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo;
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Rubrica

¢) converséo de areas reais de construgdo em areas equivalentes, desde

exemplo, os da ABNT NBR 12721) ou inferidos no mercado;

- que com base em coeficientes publicados (por

d) incorporagao de luvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no

mercado financeirc.

Conforme NBR 14653.2 itens 9.2.1.3-9.2.1.4-9.2.1.5

E permitida a utilizagao de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um Gnico fator de homogeneizacao. Desde que
fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.2 (

transformacdo de pregos de oferta para as condigdes de transagdo).

por exemplo, aplicagéo do fator de fonte para a

Recomenda-se a ndo extrapolagio de varidveis que presumivelmente explicariam a variagéo dos pregos e que nao foram
contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensagdes necessarias na

estimativa de valor.

O Engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verifica
mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torna do pi

¢d0 da coeréncia da variagéo das varisveis em relagdo ao
onto de estimagéo.

Conforme NBR 14653:2 Item 9.2.1.6 - Para fins de enguadramento global do laudo em graus de fundamentacéo, devem ser

considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se campos (Graus IIl, Il e I) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau Il dois pontos; e do Grau |ll, trés pontos;

¢} 0 enquadramento global do laudo quanto & fundamenta

itens, atendendo & Tabela 2.

¢80 deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de

No caso de amostras homogéneas, serd adolado a Tabela 1, com as seguintes particularidades;

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;

b) seréo atribuido o Grau lll para os itens 5 € 6, por ser nulo 0 modelo de regressao.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizagao de modelos de regressao linear

Graus " I / LAUDO
Pontos Minimos 16 10 6
24,56, no 2,4,5e 6 no f
) Grau lll e os minimo no Grau Todos, no minimo
Itens obrigatorios no grau correspondente demais no )l &:08.domis fio no Grau |
minimo Grau Il Grau |
Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressio linear [
Descrigéo Grau Il Grau Il Grau | LAUDO
. . s 5
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno <30% <40% <50 "

do valor central da estimativa

/]
[
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Analisando todas as exigéncias da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuagao atingida pelo presente laudo, concluimos que foi
alcangadio o Grau de Fundamentagdo | e Precisdo Il

Analisando todas as exigéncias da ABNT NBR 14653-2 citadas acima e a pontuagéo

atingida pelo presente laudo, concluimos que foi alcancado o Grau de Fundamentagéo | e

Precisao Il

11. RESULTADO DA AVALIAGAO

Considerando todas as metodologias supracitadas e demais premissas da ABNT NBR

14653, conclui-se que o valor de mercado de locag&o do imével objeto de avaliaggo é:

Area em ALQUEIRE 6,983 ALQUEIRE
Valor UNITARIO EM ALQUEIRE (R$) R$ 49.694,86
Valor total arredondado (R$) R$ 50.000,00
Cinquenta mil reais por alqueire. B
AREA EM ALQUEIRE VALOR POR ALQUEIRE VALOR GLOBAL
6,983 RS 50.000,00 R$ 349.150,00

VALOR FINAL DO IMOVEL: R$ 349.150,00 (TREZENTOS E QUARENTA E NOVE MIL,

CENTO E CINQUENTA REAIS).

12. DATA DE REFERENCIA

Base de calculo - MAIO DE 2021

13. GAO LEGAL

MIGUEY. OLIVEIRA RODRIGUES AYLA R GALVAO ARRUDA
ENGENHEIRO CIVIL ENGENHEIRA CIVIL
CREA 151253865 CREA 1511714000

ROSANA VIEIRA DA SILVA
ENGENHEIRA CIVIL
CREA 1510615105
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14. RELATORIO FOTOGRAFICO

Imagem 3 - trogado do imdvel - google earth

imagem 4 - VisGo as margens da BR 422
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