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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA CiVE]., DOS
FEITOS DA FAZENDA E REGISTROS PUBLICOS DA COMARCA DE DIANOPOLIS
-TO.

AUTOS: 0000034-16.2021.8.27.2716

REQUERENTE: BANCO DO BRASIL S.A
REQUERIDA:  JULIANA RODRIGUES MARTINEZ

LAUDO PERICIAL COMPLEMENTAR

Eu, Arles Lira, engenheiro civil e agricola, pdés-graduado em georreferenciamento de
imoveis rurais, pds-graduado em projetos, controle e execugdo de estruturas e
fundacao, perito nomeado pelo juiz de direito da vara civel da comarca de Dianopolis -
TO, RODRIGO DA SILVA PEREZ ARAUJO, ja qualificado nos autos acima
identificados, tendo concluido os servicos, vem a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar o Laudo Pericial.

1. OBJETIVO

O referido laudo pericial tem como objetivo fazer a avaliagdo dos imoveis rurais
denominados LOTE 32.A do LOTEAMENTO SOBRA DA ANTIGA AREA QUE
PERTENCIA AO PATRIMONIO DE DIANOPOLIS/ESTADO DO TOCANTIAS, com a
AREA TOTAL de 96,8000ha, com a Denominacdo de "CHACARA SAO FRANCISCO"
municipio de Dianopolis no Estado do Tocantins.

2. MATERIAL
Os materiais utilizados na confeccgéo do referido laudo foram:

2.1 Certiddes de Matriculas
2.2 Maquina Fotografica
2.3 Software SisDea

2.6 Google Earth

3. DESCRIGAO DOS SERVICOS
Por volta das 13h30min do dia 10 de outubro de 2025 foi dado inicio a pericia.

Estavam presentes os representantes da parte requerida.
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Imagem 01: Vista do Lote 32A, Chacara S&o Francisco.

4. LOCALIZACAO
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Imagem 02: Croqui de Localizagéo.
Partido do entroncamento da TO-040 com a TO-476, percorre pela TO-040 sentido a

Palmas numa distancia de 1,100km chegando na propriedade.

5. RELATORIO FOTOGRAFICO

Fotografia 01: Vista do Lote 32A, Chacara Sao Francisco

Fotografia 02: Vista do Lote 32A, Chacara Sao Francisco
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Fotografia 04: Vista do Lote 32A, Chacara Sao Francisco
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Fotografia 06: Vista do Lote 32A, Chacara Sao Francisco
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6. AVALIAGOES

Dados do imovel:

Iméveis rurais denominados LOTE 32A do LOTEAMENTO SOBRA DA ANTIGA
AREA QUE PERTENCIA AO PATRIMONIO DE DIANOPOLIS/ESTADO DO
TOCANTIAS, com a AREA TOTAL de 96,8000ha, com a Denominagdo de
"CHACARA SAO FRANCISCOQ", Matricula 4209, municipio de Dianépolis no Estado
do Tocantins.

6.1 Topografia:

rafia com 75% plana com declivada de 5 a 8%

O referido imével tem topog

6.2 Vegetacéo:

A vegetacao presente Capim-Andropogon, agraste e cerado

6.3 Método de avaliagao:

Utilizou-se novamente o software SisDEA que € um sistema para modelagem de
dados com suporte as avaliagbes comparativas do mercado imobiliario e foi
especialmente desenvolvido para o profissional de Engenharia de Avaliagdes.




Processo 0000034-16.2021.8.27.2716/TO, Evento 154, LAUDOAVAL1, Pagina 9 |

E5TRDO DO TOCANTING
e

ESTADO DO TOCANTINS
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE DIANOPOLIS
Vara Civel, dos Feitos da Fazenda e Registros Publicos

O software SisDEA usa as Analise da Envoltéria de Dados e das Redes Neurais
Artificiais foi incluido na norma brasileira de avaliagdo de bens, a NBR 14.653-3,
podendo ser utilizada sem restrigdes.

Principais Caracteristicas

Analise de Envaltaria de Dados, Regressan Lingar e Nao Linear

Metodologias ; ] i
Multipia £ Redes Neurais Artificiais,
Redes Neurais Artificlais Algoritmo Back-Propagation, Levenberg Marguadt.
Métodos de célculo da Regressao Linear hinimos Quadrados Ordinarios e Maxima Veressimilhanca,
Ajuste de regressares Médulode linsarizacao de variaveis.
Tecnicas de Simulagic de Monte Carlo,
Simulagac de Variavels Aleatorias,
Algoritmo deagrupamento de dados - K-Médias.
Recursos And e Variancia. Tabela ANOVA
Andlise de Componentes Principais,
Muodulo de residuos da variavel,
Distancia de Cook.
Tamanho da amostra e variaveis Limitado 4 memdria do computadar,
importacao de modelos Meadelos gerados pelos aplicativas SisRei, Sisdat e SisReg Windows.
Modulo de Fundamentagao.
NBR 14.653-2 Adeguaciointegral 2s obrigatoriedades e sugestdes da norma.
Apresentacida do quadra de Fundamentagio,
Relatorios Estruturagio do lauda gescritive, incluindo tabelas e graficos.

5 r Permite desabilitar dadas no moduls de residucs e exibir variaveis.
Demais caracteristicas B L )
Maior precisdo no cilculo do intervalo de conhanga,

Tabela 01: Caracteristica do Software SisDea.

6.4 Avaliacao Software SisDea:
SisDEA Home - Modelagem de Dados

SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Eng? Arles Lira

Modelo: Avaliacdo Imével Rural

Data do modelo: Quinta-feira, 27 de outubro de 2025
Tipologia: Imdveis Rurais
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NFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

15

Dados utilizados no modelo:

15

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Localizacao Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim
informante
Vocagdo Numeérica Qualitativa TIPOLOGIA(BRUTA=1, PASTO=2, LAVOURA=3) Sim

(Codigos Alocados)
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imdvel medida em ha Sim
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imodvel dividido pela Area total Sim

(ha)

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Vocagdo 1,00 2,00 1,00 1,53
Area total 19,36 4.694,80 4.675,44 1.269,41
Valor unitario 4.349,93 18.744,14 14.394,21 10.533,03

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,6094453 / 0,6094453

Coeficiente de determinagdo: 0,3714236
Fisher - Snedecor: 3,55
Significancia do modelo (%): 6,17
NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -1 e + 16 68% 66%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,646 90% 93%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%

10
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OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 98445590,514 2| 49222795,257 3,545
N&o Explicada 166603767,066 12| 13883647,256
Total 265049357,581 14

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):
IVanr unitario = +4190,88141 +3667,233275 * Vocacdo +111872,6616 / Area total

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Vocagao X 1,85 8,84
Area total 1/x 1,45 17,21
Valor unitario y 1,35 20,33

CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 y

Vocagao x1 0,00 0,22 0,51
Area total X2 0,22 0,00 0,44
Valor unitario y 0,51 0,44 0,00

CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 y

Vocagdo x1 0,00 0,00 0,47
Area total X2 0,00 0,00 0,39
Valor unitario y 0,47 0,39 0,00

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 16.528,93 17.303,89 -774,96 -4,6885% -0,207984 1,28982500
2 8.923,08 9.579,23 -656,15 -7,3534% -0,176097 0,00333700
3 16.528,93 12.381,43 4.147,50 25,0924% 1,113101 0,06803900
4 9.090,91 8.089,26 1.001,65 11,0182% 0,268823 0,00471700

11
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5 11.363,48 7.895,59 3.467,89 30,5178% 0,930707 0,05825200
6 15.841,58 12.633,00 3.208,58 20,2542% 0,861115 0,04047300
7 10.721,65 11.630,20 -908,55 -8,4739% -0,243834 0,00424100
8 7.523,51 8.033,46 -509,95 -6,7781% -0,136861 0,00123000
9 8.264,46 8.032,15 232,31 2,8110% 0,062348 0,00025500
10 8.145,77 7.918,07 227,70 2,7953% 0,061110 0,00025000
11 4.349,93 8.113,38 -3.763,45 -86,5175% -1,010030 0,06644600
12 6.596,49 11.564,60 -4.968,11 -75,3145% -1,333336 0,13163000
13 6.611,57 11.571,58 -4.960,01 -75,0201% -1,331161 0,13067000
14 18.744,14 11.549,18 7.194,96 38,3851% 1,930976 0,27858000
15 8.760,95 11.700,37 -2.939,42 -33,5514% -0,788877 0,04275200
Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-3
Mo de s |00 105 KEC
Mercado efetivamente . 18 >5 9 XXXX 18
. independentes, e no
utilizado .
minimo 5
Quantidade dos dados
colhidos no mercNado de Todos 15 Maioria 7 Minoria ou auséncia 15
mesma exploragao,
conforme em 5.1.2
Visita de dados de
mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 | Minoria ou auséncia 6
de avaliagdao
Critério adotado para Custo de reedicao Custo de reedicao .
. - . Como variavel,
avaliar construgdes e por planilha 5 | por caderno de 3 3
. ~ o conforme anexo A
instalagdes especifica precos
Crlte_:rlo adotad~o para Conforme em 10.3 | 5 Por caderno de 3 Como variavel, 3
avaliar producdo vegetal precos conforme anexo A
ApresentagaoNdo Laudo, Completo 16 Simplificado 1
conforme segdo 11
Utilizacdo do método Tratamento Tratamento por
comparativo de direto Cientifico, conforme | 15| fatores, conforme |[12| Outrostratamentos 2
dados de mercado 7.7.3 e anexo A em 7.7.2 e anexo B
Fotografica 2 :
Identificagdo dos dados Roteiro de aycesso
. Coordenadas ou croqui de 1 2
amostrais , . 2 o
geodésicas ou localizagdo

12
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geograficas
Documentacgdo do Fotografica 4
avaliando que permita Coordenadas Croqui de 1 3
sua identificagdo e geodésicas ou 4 localizagdo
localizagdo geograficas
Documento do imovel Certiddo dominial | 2
avaliando apresentado Levantamento LevantarT\e.:nto
pelo contratante refere- topografico 2 topc.>graf|_co 2 2
planimetrico
sea planimetrico

A somatéria da pontuacao alcancada pelo laudo é de 59 pontos, 0 que o coloca no
meio do intervalo de 36 a 70 pontos, que caracteriza o grau Il de fundamentacao.
Tabela 1 — Classificagdo dos laudos de avaliagao quanto a fundamentacao

Grau
I Il 1
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

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

B L Grau
esCcricao
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em 5 o
torno do valor central da estimativa < 30% 0% 5% >.o0%

NOTA Observar subsegdo 9.1.

Quanto a precisao atingiu o grau Il com amplitude de 28,25%

13
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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta
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Amostras
Area Distancia
Amostras Total Oferta/Transacio Informante da drea Valor Total Valor por Perce.ntual Yalores Aptidao
(ha) urbana de hectare de Ajustes Ajustados
Dianépolis
Eng. Agr. Carlos
1 19,36 Oferta André Lira 1,0 km R$ 400.000,00 R$ 20.661,16 0,8 R$ 16.528,93 | Pasto
Juraci Pereira (63)
2 65 Oferta 99264-7866 8 km R$ 725.000,00 R$ 11.153,85 0,8 R$ 8.923,08 Bruta
Corretor Gleidson
Rodrigues CRECI
3 130,68 Oferta 4532 4 km R$ 2.700.000,00 R$ 20.661,16 0,8 R$ 16.528,93 | Pasto
4 484 Oferta Imével Web 50 km R$ 5.500.000,00 R$ 11.363,64 0,8 R$9.090,91 Bruta
Corretor Gilberto R$
5 2985 Transagdo Matias 20 km 33.920.000,00 R$ 11.363,48 1,0 R$ 11.363,48 | Pasto
6 101 Oferta Valadares imoveis 6 km R$ 2.000.000,00 R$ 19.801,98 0,8 R$ 15.841,58 | Pasto
Corretor Gleidson
Rodrigues CRECI R$
7 1067 Oferta 4532 30 km 14.300.000,00 R$ 13.402,06 0,8 R$ 10.721,65 | Pasto
8 638 Oferta Jodo Severo Imoveis 21 km R$ 6.000.000,00 R$ 9.404,39 0,8 R$ 7.523,51 Bruta
Corretor Gilberto
9 642,83 Transagdo Matias 30 km R$ 5.312.644,00 RS 8.264,46 1,0 RS 8.264,46 Bruta
Corretora Karla R$
10 1866 Oferta Frica Rosa 20 km 19.000.000,00 R$ 10.182,21 0,8 RS 8.145,77 Bruta
11 438,26 Oferta DH Leildes 37 km R$ 2.383.000,00 R$ 5.437,41 0,8 R$ 4.349,93 Bruta
R$
12 28500 Oferta Venda de Fazendas 70 km 235.000.000,00 RS 8.245,61 0,8 RS 6.596,49 Pasto
R$
13 2420 Oferta Poiter Imdveis 31 km 20.000.000,00 RS 8.264,46 0,8 R$ 6.611,57 Pasto
Inédita Negocios de R$
14 4694,80 Oferta Fazendas 80 km 110.000.000,00 R$ 23.430,18 0,8 RS 18.744,14 | Pasto
Inédita Negocios de
15 639,20 Oferta Fazendas 21 km R$ 7.000.000,00 R$ 10.951,19 0,8 R$ 8.760,95 Pasto
Fontes:
Amostras Informacdes da amostra
1 Contato telefonico (63) 99213-8880
https:/to.olx.com.br/tocantins/terrenos/vendo-ou-arrendo-fazenda-no-tocantins-
2 1256310511?utm_medium=shared_link&utm_source=direct
3 https://to.olx.com.br/tocantins/terrenos/fazenda-27-alqueires-excelente-investimento-1399261324?
4 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/beli-ssima-fazenda-a-venda-no-estado-do-tocantins-2999888726.html
5 https://www.instagram.com/p/DCgl4bWxj-7/
6 https://www.fazendas-valadaresimoveis.com.br/imovel/402393/fazenda-venda-dianopolis-to-21-alg
https:/to.olx.com.br/tocantins/terrenos/fazenda-220-alqueires-perto-da-cidade-
7 1399260223 ?utm_medium=shared _link&utm_source=whatsapp
8 https://www.joaoseveroimoveis.com.br/imovel/3613728/fazenda-venda-dianopolis-to
9 Corretor Gilberto Matias (63 99216-9939)
10 Corretora Karla Erica Rosa (63) 99277 0010
11 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-em-dianapolis-to-area-total:-4.382.635-m-3002952946.html
12 https://vendadefazendas.com.br/fazenda-a-venda-em-dianopolis-to/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-zona-rural-bairros-dianopolis-175m2-venda-RS20000000-id-
13 2776739315/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-dianopolis-26408250m2-venda-RS110000000-id-
14 2726710370/?source=ranking%2Crp
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-zona-rural-dianopolis-t0-3539250m2-id-
15 2725152158/2?source=ranking%2Crp
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elmovel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 10.889,69 14,13%

Valor Médio 12.681,06 - 1]

Valor Maximo 14.472,42 14,13%

Dados do imodvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo

Localizacao Lote 32A, Chdcara Sao
Francisco

Bairro 1,1km de Diandpolis
Informante
Telefone do informante
Vocagdo 2,00 Ndo
Area total 96,80 N3o

LOTE 32A do LOTEAMENTO SOBRA DA ANTIGA AREA QUE PERTENCIA AO
PATRIMONIO DE DIANOPOLIS/ESTADO DO TOCANTIAS, com a AREA TOTAL de
96,8000ha, com a Denominacéo de "CHACARA SAO FRANCISCO", Matricula 4209,
municipio de Dianopolis no Estado do Tocantins.

Valor do Imével

V= 96,80 X R$ 12.681,06 = R$ 1.227.526,60

O imével denominado LOTE 32A do LOTEAMENTO SOBRA DA ANTIGA AREA QUE
PERTENCIA AO PATRIMONIO DE DIANOPOLIS/ESTADO DO TOCANTIAS, com a
AREA TOTAL de 96,8000ha, com a Denominacdo de "CHACARA SAO
FRANCISCQO", Matricula 4209, municipio de Dian6polis no Estado do Tocantins, esta

avaliado em R$ 1.227.526,60 (Hum milhao e duzentos e vinte e sete mil
e quinhentos e vinte e seis reais e sessenta centavos)

Dianopolis - TO, 27 de outubro de 2025.
.--—.I (t’ /’

)
A L o
£ Arles Lira
" Eng°® Agricola e Civil
~" CREA-TO 137049/D
Perito Judicial Nomeado
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