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Porto Alegre, RS, 29 de julho de 2024

A

Diretoria da

Construtora Brasilia Guaiba Ltda — Em Recuperacao Judicial
Rua Conde de Porto Alegre, n° 545 — Bairro Floresta

Nesta Capital

Prezados Senhores,

Em atendimento a solicitacdo de V. Sas., servimo-nos da presente para encaminhar-lhes o
laudo de avaliacdo de imdveis dessa Empresa, com vistas a determinacdo do atual valor de
mercado.

Trata este laudo de 12 (doze) lotes urbanos localizados na Rodovia Maria Emilia de Paula
(rodovia estadual RS-240) e frente também para a Rua dos Gauchos, no Bairro Rincdo do

Cascalho, no municipio de Portdo/RS.

Este laudo foi realizado em consonancia com as normas da NBR-14653, partes 1 e 2, prescritas
pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas).

Atenciosamente,

FACTUM - Avaliagbes e Consultoria S/S
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1. RESUMO DA AVALIACAO

Valor de Mercado doS 12 LOTES .....c.uvveeeeeeeee oo R$ 3.625.000,00

(Trés milhdes e seiscentos e vinte e cinco mil reais)

2. INFORMACOES IMPORTANTES

A Factum - Avaliacbes e Consultoria S/S foi contratada pela
CONSTRUTORA BRASILIA GUAIBA LTDA - Em Recuperacdo Judicial, CNPJ n°
33.192.873/0001-00, para realizar a avaliacdo de imdveis de sua propriedade com a finalidade
de determinar o seu atual valor de mercado.

Este trabalho foi efetuado com informagdes disponibilizadas pela Solicitante e
por terceiros, as quais consideramos como verdadeiras, uma vez que nao faz parte do processo
de avaliacdo qualquer tipo de auditoria. A Factum Brasil ndo possui informacdes comerciais
e crediticias de qualquer natureza que possam modificar e/ou impactar o laudo de avaliacéo.

A Factum Brasil declara que nenhum de seus sdcios ou funcionarios possui
interesse financeiro na BRASILIA GUAIBA. Portanto, trabalhamos com independéncia em
relacdo a metodologia utilizada e ao valor apurado.

A Factum Brasil responsabiliza-se pela escolha da metodologia de avaliagédo
utilizada e entende que através dela os resultados sdo confiaveis. A metodologia escolhida, as
conclusdes, critérios e demais informacdes pertinentes estdo fundamentados neste laudo.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliagdo este laudo é classificado como
tendo grau de fundamentacéo Il e grau de preciséo IlI.
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3. QUALIFICACAQO DOS AVALIADORES

A Factum Brasil € especializada em avaliac@es de bens em geral (bens mdveis
e imdveis e negdcios). Atua tambem com controles patrimoniais e assessoria empresarial. Na
sua carteira de clientes ha diversas empresas nacionais multinacionais de médio e grande porte.

Sua sede ¢ na cidade de Porto Alegre, RS, e esta inscrita no CNPJ sob o n°
08.272.086/0001-13 e no Conselho Regional de Engenharia do RS sob o n® 149.214.

O corpo técnico da empresa € composto por profissionais especializados na area
de Avaliagdes. Os responsaveis técnicos pela elaboracdo deste laudo sdo os seguintes:

Paulo Rondelli Silveira — Responsavel Técnico da Empresa, engenheiro civil, formado pela
PUC/RS e atual conselheiro do IGEL (Instituto Galcho de Engenharia Legal) e participante de
diversos cursos, ciclos de estudos e palestras. Possui mais de 40 anos de experiéncia na area
de avaliacOes e presta servicos de avaliacdes econdmicas a diversas empresas, assessorando-
as em suas negociagdes.

Jodo Paulo M. Silveira — Diretor da Empresa, engenheiro civil formado pela PUC/RS e cursos
de MBA e P6sMBA na FGV. Possui mais de 15 anos de experiéncia no Brasil e no exterior
em avaliacOes, tanto como executor de servigos quanto em cursos de aperfeicoamento. Além
disso, possui certificado de qualificacdo técnica emitida pelo IBAPE Nacional (Instituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia), sendo apto comprovadamente para 0 bom
exercicio da profissao.

Jodo Humberto Ferro Costa — Responsavel Técnico da Empresa, arquiteto e urbanista
formado pelas Faculdades Integradas Bennett/RJ. Possui mais de 20 anos de experiéncia nas
areas de arquitetura, avaliacGes patrimoniais e pericias.

Camila Favaretto Wentz — Responsavel Técnica da Empresa, arquiteta e urbanista (UPF/RS)
e mestra em Histdria, Teoria e Critica da Arquitetura (UFRGS). Possui mais de 10 anos de
experiéncia nas areas de arquitetura e avaliagdes patrimoniais.
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4. INFORMACOES GERAIS

4.1. Localizagdo e Situacao

Os lotes sdo contiguos e pertencem a quadra de n° 220 da planta geral do
municipio, em quarteirdo definido pela rodovia Maria Emilia de Paula (rod. RS-240), pela Rua
dos Gauchos e pela Rua Getulio Vargas.

Os terrenos com frente para a rodovia sao planos, enquanto 0s que possuem
frente para a Rua dos Gauchos tém relevo em declive suave da frente para os fundos.

Localizacéo
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Situacéo

4.2. Infraestrutura Urbana e Uso do Solo

Os lotes sdo servidos pelos seguintes melhoramentos publicos:
- redes de abastecimento de &gua potavel, de energia elétrica, de iluminacdo publica e de
telefonia;

- logradouros confrontantes: com pavimentacdo asfaltica na rodovia RS-240 e de pedra
irregular na Rua dos Gauchos; meios-fios e rede coletora de esgotos pluviais, na Rua dos
Gauchos;

- além disso, sdo atendidos por diversos servicos de utilidade pablica, concedidos ou néo, tais
como: correio domiciliar, coleta de lixo, seguranca, bombeiros, linhas regulares de
transporte coletivo (6nibus), telefone publico, comércio de bairro proximo, postos de
abastecimento de combustiveis, etc.

A acessibilidade dos imdveis € muito boa, mercé de seu posicionamento frente
a RS-240, interligando-se facilmente com todos os quadrantes da Regido Metropolitana da
Grande Porto Alegre por vias pavimentadas e de trafego rapido.
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Os terrenos distam cerca de:

— 200 m da rodovia RS-122
— 4 km do Centro da cidade

— 14 km da BR-116 (junto a Vila Scharlau, trecho entre Novo Hamburgo — Porto Alegre)

O uso do solo nas imediacGes dos imoveis avaliandos € diversificado:
para as atividades comerciais: do tipo varejista, na Vila Scharlau nas proximidades da
confluéncia da RS-240 com a BR-116; do tipo atacadista nos demais trechos dessas
rodovias;
para as atividades industriais, em estabelecimentos de pequeno a grande porte, ao longo da
RS-240;
para as atividades residenciais, em prédios unifamiliares de padrdo médio-baixo a médio,
nas vias internas aos bairros.

De acordo com o Plano Diretor vigente, os terrenos estdo inseridos na Zona

Mista, para a qual é estabelecido o seguinte regime urbanistico:

Usos Permitidos: residencial, uni e multifamiliar; comercial diversificado; industrial ndo-
poluente; estabelecimentos de apoio rodoviario e industrial, geradores de trafego pesado
(companhias transportadoras, de mudancas ou outras; garagens de 6nibus; etc.)

Taxa de Ocupacdo: TO = 80%
indice de Aproveitamento: 1A = 2,8
Cota Ideal: 30

Recuos de Frente: 4,00 m; sendo non aedificandi a faixa com 15,00m a partir do limite da
rodovia RS-240

Altura Méaxima: 12 pavimentos
Dimens6es minimas de lotes em fracionamento:
o &rea minima; 360,00 m?

o testada minima: 12,00 m

4.3. Classificagdo da Circunvizinhanca

A circunvizinhanga caracteriza-se por ser zona mista, industrial, comercial e

residencial unifamiliar de padrdo medio-baixo.

4.4. Titularidade

Compreende as matriculas de n® 17.773 a 17.784 do Registro de Imoveis de

Portdo.

PORTO ALEGRE (51) 3388-6828 WWW.FACTUMBRASIL.COM.BR



FACTUM BRASIL

Consultoria | Avaliagio | Patrimol

nial | Econdmic:

5. OS TERRENOS

S&o 12 lotes, sendo 7 deles com frente para a rodovia RS-240 e 5 lotes com
frente para a Rua dos Gauchos (de uso residencial unifamiliar).

Excetuando-se o lote n° 1, de esquina, que ficou com superficie e testada
maiores, 0s demais lotes foram projetados com testada expressivas (15,00 metros) para
possibilitar o uso comercial e/ou o industrial na frente para a rodovia, usos estes de maior
demanda e, portanto, de liquidez mais alta e mais valorizados.

Particularidade dos lotes:

Cddigo Nacional
Lote | Matricula| Area (m?) | Frente (m) Observacao de Matricula
(CNM)
1 17.773 1.137.19 |33.43 ¢ 70,90|230UINa RS-240e R dos | yo00 » 50177374
Gauchos
2 17.774 1.047.42 |15,00 e 12,00|0uas frentes (R$-240e R. | o000 5 10177471
dos Gauchos)
3 17.775 1.050,00 | 15,00 |frente p/RS-240 09868.2.001775-68
4 17.776 1.050,00 | 15,00 |frente p/RS-240 09868.2.001776-65
5 17.777 1.050,00 | 15,00 |frente p/RS-240 09868.2.001777-62
6 17.778 1.050,00 | 15,00 |frente p/RS-240 09868.2.001778-59
7 17.779 1.050,00 | 15,00 |frente p/RS-240 09868.2.001779-56
8 17.780 538,49 46,87 frente p/Rua dos Gaulchos 09868.2.001780-53
9 17.781 558,66 16,82 frente p/Rua dos Gauchos 09868.2.001781-50
10 | 17.782 661,37 | 1609 |frente p/Ruados Gatchos; o000 5 01780 47
butiazeiro imune ao corte
11 | 17.783 70591 | 16,57  |frente p/Rua dos Gatichos  |09868.2.001783-44
12 | 17.784 82282 | 1642 |Mrente p/RuadosGauchos; oqong s 00178441
aQOIta—CavaIO Imune ao corte
Total 10.721,86

Para todos os lotes com frente para a RS-240, deve ser resguardada uma faixa
non aedificandi com a distancia de 15,00m a partir do limite da faixa de dominio da rodovia.
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6. AVALIACAO

6.1. Metodologia Avaliatéria Adotada

Devido ao tipo dos imoveis a avaliar — terrenos urbanos — utilizamos o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal método é aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis (caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas), constituintes da pesquisa de mercado.

6.2. Pesquisa de Mercado

Conforme pesquisa realizada, levantamos 37 amostras comparaveis para fins de
determinacdo do valor de mercado, as quais serviram de base para os célculos de inferéncia
estatistica.

A partir da citada pesquisa, cujas informacdes mais detalhadas constam em
anexo, identificamos o seguinte comportamento imobiliario:

VUnit=f (CG ; Area; Infra)
onde:

— VUnit: variavel dependente ou explicada que representa o valor unitario (R$/m2), aplicavel
sobre o lote.

— CG: variavel independente (explicativa), tipo codigo alocado, que expressa o conceito geral
gue os imdveis tém quando comparados entre si. Escala adotada: 1 = localizacdo mais
desfavoravel; 2 = localizag&o boa; 3 = localizagdo mais favoravel (melhor posicionamento).
Levou-se em consideracdo o posicionamento frente para rodovia ou ndo; a localizacédo
(proxima ou afastada) de zonas mais densamente povoadas e, também, quanto ao uso no
entorno (industrial, comercial ou residencial).

— Area: variavel independente, ou explicativa, quantitativa, que expressa a area do imovel
(terreno), em metros quadrados.

— Infra: variavel independente, ou explicativa, tipo proxy, que expressa a infraestrutura urbana
disponivel ao imovel. Escala adotada: 3 = asfalto ou blocos de concreto, redes de
abastecimento de energia elétrica e de dgua potavel; 2 = pedra irregular, en. elétr; 1 = chdo
batido e infra incipiente.
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Essas varidveis sdo passiveis de testes estatisticos para a averiguacao de sua real
influéncia na formacdo dos precos. Ao serem injetadas no modelo e sujeitas aos testes de
hipoteses, quando apresentam confiabilidade aos niveis de significancia exigidos pela Norma,
pela andlise de seus regressores, faz-se possivel encontrar a formula matematica que interpreta
a formacdo dos precos no mercado. Neste contexto, a avaliacdo deixa de ser uma mera
“opinido” do avaliador e passa a ser considerada como uma interpretacado cientifica (estatistica)
do mercado, ensejando assim a determinacao do valor procurado para o imovel que se esta
avaliando.

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-se
que o modelo de melhor representatividade dos elementos pesquisados, tendo como variavel
dependente o Valor Unitario (VUnit), possui a seguinte configuracdo matematica para a média:

VUnit = 89,458800 * CG0,554292 g 2,718(201,602880 / Area) Infra0,560225

— Coeficiente de correlacédo geral: r =0,96114
— Os demais parametros estatisticos constam em anexo

6.3. Valores Unitarios Aplicaveis aos Lotes

Os lotes avaliandos apresentam os seguintes atributos:

a) Lotes com frente para a rodovia RS-240

- CG =3 (localizagdo muito boa, frente para a rodovia)
— Area =1.062,00 (&4rea meédia dos 7 lotes, em m?)
— Infra=3 (asfalto; en. elétr.; agua potavel; dnibus)

Introduzindo-se na equacdo inferida os atributos anteriormente mencionados,
resulta:

VUnit = 89,458800 * 30,554292 * 2’718(201,602880/ 1.062,00) 30,560225 _

VUnit = R$ 367,98/m?

R$ 344,85/m?
R$ 392,67/m?

Intervalo de confianga: - Lim Infer.
- Lim Sup.

Valor unitéario adotado (em numeros arredondados) para os lotes com frente a
rodovia: R$ 370,00/m?

10
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b) Paraos Lotes com frente para a Rua dos Gauchos

- CG =2 (localizagdo boa, frente para rua interna ao bairro)
— Area = 657,00 (area média dos 5 lotes frente a R. dos Galchos, em m2)
— Infra=3 (pedra irreg.; en. elétr.; agua potavel, meios-fios)

Introduzindo-se na equacao inferida os atributos anteriormente mencionados,
resulta:
VUnit = 89,458800 * 30554292 % 5 7(201,602880 / 1.062,00) 4 30.560225 _

VUnit = R$ 263,26/m?

R$ 254,40/m?
R$ 272,44/m?

Intervalo de confianca: - Lim Infer.
- Lim Sup.

Valor unitario adotado para os lotes na Rua dos Galchos: R$ 265,00/m?

6.4. Valores dos Lotes

Por conseguinte, os valores dos diversos lotes, importa em:

Lote | Matric. | Area (m?) Observagao Val(cl):\[$L;nmit2§1ri0 \(/:rf ngea:\r/lleg:(i())
1 | 17773 | 1.137,19 ?;;;’;2253'240 ¢ R. dos 370,00 421.000,00
2 | 17774 | 1.047,42 gzg;zz;e;sg%%o eR. 370,00 388.000,00
3 | 17.775 |  1.050,00 |frente p/RS-240 370,00 389.000,00
4 | 17.776 |  1.050,00 |frente p/RS-240 370,00 389.000,00
5 | 17.777 |  1.050,00 |frente p/RS-240 370,00 389.000,00
6 | 17.778 | 1.050,00 |frente p/RS-240 370,00 389.000,00
7 | 17779 | 1.050,00 |frente p/RS-240 370,00 389.000,00
8 17.780 538,49 |frente p/Rua dos Galchos 265,00 143.000,00
9 17.781 558,66 |frente p/Rua dos Gauchos 265,00 148.000,00
10 | 17.782 661,37 |Irente p/Rua dos Gadchos; 265,00 175.000,00

butiazeiro imune ao corte
11 17.783 705,91 |frente p/Rua dos Gauchos 265,00 187.000,00
12 | 17784 | 822,82 ;rgeonligg o ‘i;suf::;hé’jm 265,00 218.000,00
Total 10.721,86 3.625.000,00

11
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6.5. Conclusdo da Avaliagdo

Importa a presente avaliagdo dos 12 lotes da Construtora Brasilia Guaiba Ltda.,
situados na rodovia estadual ERS-240 e na Rua dos Gaudchos, no bairro Rincéo do Cascalho,
no municipio de Portdo/RS, em

R$ 3.625.000,00

(Trés milhdes e seiscentos e vinte e cinco mil reais)

Porto Alegre, 31 de margo de 2025

Paulo Rondelli Silveira
Eng. Civil - CREA/RS 32.777

12
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FOTOS E VISTAS AEREAS DOS LOTES

Vistas da testada dos terrenos para a rodovia Maria Emilia de Paula
(rod. RS-240), tomadas de angulos diversos

13
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Rodovia RS-240: asfalto, redes de energia elétrica e de
abastecimento de agua e estacas de divisas dos lotes 1, 2, 3e 4

Rodovia RS-240: asfalto, redes de energia elétrica e de
abastecimento de agua e estacas de divisas dos lotes 3, 4 e 5

14
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Vistas da Rua dos Gauchos, tomadas de angulos diversos. Calgamento de
pedra irregular, meios-fios, redes de abastecimento de agua potavel, de
energia elétrica e de iluminacdo publica; area rocada. As setas apontam para
os terrenos da empresa.

15
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Redes de abastecimento de &gua potavel e de energia elétrica dos lotes
lindeiros da Rua dos Gauchos e da RS-240

Vista parcial dos iméveis. Foto tomada desde a esquina da RS-240 (em
primeiro plano) com a Rua dos Gauchos (a esquerda)

16
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Vistas aéreas dos terrenos localizados frente a Rua dos Galchos

17
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Outras vistas aéreas do conjunto de terrenos avaliados. Aspecto para a densidade
populacional no entorno

18
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PLANTA DE PARCELAMENTO DOS LOTES DA QUADRA 220

TABELA DE AREA DOS LOTES
LOTE 1 L137,19m*
LOTE 2 1047 42m°

LOTE 3 LO50,00m*
LOTE 4 LO50,00m*
LOTE 5 LOS0,00m
LOTE & LO50,00m*
LOTE 7 | LoSo.00m®
LOTE & 538,49m°
LOTE 9 558,66m°

LOTE 10 B61,37n°
LOTE 11 705,91n°
LOTE 12 | B22.82m’

10.721,86m°

]
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o
o
=
[
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VISTO RESP. TEC.
I:I APROVADO I:I REPROVADO l:l OBSOLETO

gﬁs?éﬂ‘? CONSTRUTORA BRASILIA GUAIBA LTDA

QUADRA 220
QUADRO DE COORDENADAS —
FONTO|  COORD. N(Y) | CODRD. C() | DISTANCIA | ALTITUDE PROPRIETARIO:
VI | 6718494709 | 474.525,86 1682m | 47,01 m _
Ve ensaisn Tt ST B oBRA: PLANTA DE PARCELAMENTO DOS LOTES - QUADRA 220
V3 2961 m 45,14 m -
i T ensasne Toeme | 8= 0w LocaL: RS 240 - PORTAO / MONTENEGRO ESQUINA COM RUA DOS GAUCHOS
V5 [ 6718385390 | 47448911 400lm | 43,73 m
VE | 5718.344,540 | 474.493,15 JEEm | 3867 m DATA:  26/06/202) ESCALA: 11000 | peaEnmo:
V7 | 6718306770 | 474.498,80 12343m | 35,37 m
VB | 6118386260 507, 12784 35,78 . _
PLE = - AREA : 10.721,86 M2 versio: 0!
= . 0l
RESF. TECMICO: PRAMCHA:
20
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PESQUISA DE MERCADO
E

TRATAMENTO ESTATISTICO-INFERENCIAL

21

PORTO ALEGRE (51) 3388-6828 WWW.FACTUMBRASIL.COM.BR



N

FACTUM BRASIL

Consultoria | Avaliagdo | Patrimonial | Econémica

0TTXx0c| LS€ “Jiqow] ‘BaN eon| 2 € | v¥'1€C | 00°000°GLY 0v'250'C 822’6 U ‘077¢-SH| Oy[edsed op ogauly | 02
€T¢ ‘Jiqow] ‘BaN eown| € € | 8€'vey | 00'000°GL2 00'879 seflen o1IMaD Y "bsa Oyz-SH| 0yledseD op ogauly | 6T
Je|nGauil eipad Buay 8p WOT'Y9|  8ST QoW UM | ¢ ¢ | €v'29T | 00'000°02E €0'0L6'T JUSPIN| OY[edsed Op 0eduly | 8T
Olejsel  /1cc SIaAQWI Je[3d3L| ¢ € | 22'L6€ | 00°000°EVT 00°09€ 0vZ-Sd Bp WQG €| 0Y[eIsed op Ogduly | /T
euInbss ‘o)jejse| 8092 SIaAQWI| Je[3dsL| € € | €€'G5¢ | 00°006°6ST 00°0St CCT-SY| 0Y[edseD Op ogauly | 9T
Olejse|  v6¢ SIaAQUI| Je[3dsL | ¢ € | 90'v8€ | 00000212 00°2SS BLU[RD BN {0Z-SY ep eapenb ewn e “JuspiN | oyedsed op oeduly | ST
epes was enl trenBalll eipad| T88T SIaAQWI Jejed3l| T ¢ | T1'9eZ | 00°000°S8 00°09¢ JUSPIN| OY[edsed Op 0eduly | ¢1
0EX¢T| 66¢ ‘liqow ‘BoN eoWN| € € | 0S'.6€ | 00°00T EVT 00'09¢ 072-SY BPp WQS € - JUSPIN | 0Y[edse Op 0By | €T
Oljejsel  g-v€ QoW UIM| - ¢ € | 29'v8€ | 00°000°0ST 00°06€ Janeuswinu’| SO|1ed "H| OY[edse] Op 0eduly | T
Oljejse  vg QoW UIM| - ¢ € | 29'v8€ | 00°000°0ST 00°06€ Janeuswini| sojJed Y| 0y|edse] op ogauly | TT
AU GZ'TET "ASU0d “Je [olfeyse| G QoW MUIM| - € € | 8E'€€S | 00000062 0L'€¥S Janeuawniy sofed "y "bse 0yg-Sy | ouleased op oeauly | 0T
JeinBauir eipad|  6T9€ SISAQW JB[3d3L| ¢ ¢ | 95'6E€ | 00°000°0CT 0v'ese JUBPIN| OY[eased Op ogduly | 6
8} 9P WY6'YZ| SE6C ‘qow] senbupoy| ¢z € | v0'e8Z | 00'000°0SE 95'9€Z'T  |YuelY OP[EASO 'Y "bsa soy|nseD ap ol|ne "H| oy[edseD op ogauly | 8
0EXCT| LET SlanQuijeog eliel| T ¢ | €802 | 00°005°6L 00°09¢ JUSPIN| OY[edsed Op Oeduly | /L
BJJUI WSS :0pheq 0BYD :G/0SX 92|  6VT SianQuijeogelisl| T T | ¥9'LTT | 00'025'S6 0018 JUSPIN| OY[edsed op Ogduly | 9
08vy SidnQuijeogelel| T ¢ | 0v'8LT | 00°000°06T 00'590°T JUBPIN| OY[eased op ogduly | §
6TCLiC [elpaid “IxXnv| € € | €€'€8¢ | 00'000°009'% | 00°000°CT | OBSIAIQ BP "y eulnbsa */8Z°0T U ‘0bg-SY3| OU[edseD op oedulY |
07Z-SY © 0ssade |10} .0E X 9T|  ¥ev UUeWOH "qowr| ¢ T | 80'LLT | 00°000°G8 00°08% JUSPIN| OY[edse) Op Oeduly | €
ajuay ap WOL'ET| TLTBTA | ‘gow|idw3 sodded| 2 ¢ | €6',0€ | 00°000°08T 5G'v8G JUSPIN| OY[edseD Op Oeduly | ¢
uswiAed was|  T9SE SIaAQW| Jejed3l| T T |S29. 00°000°22T 00°009'T OBWEIA "Y| OY[edse] op ogauly | T
'sqO POD 9Juo04 90 | MUl HUNA 0daid ealy 0dal Ipul olireg oped

SH/0Y140d W3 SONIHY31 3d OAvId3IN 3A vSINOSAd

22

WWW.FACTUMBRASIL.COM.BR

PORTO ALEGRE (51) 3388-6828



N

FACTUM BRASIL

Consultoria | Avaliagdo | Patrimonial | Econémica

[enJeuoz .opieq Oeyd| G299 | [808N OfIN “liqowl| T T |00'90T | 00°000°8TE 00'000°€ uojue- OIUQIIY OUIAOPIT M|  OglOd OBdElss LE
JuawiAed 'euinbsa ap ‘0 X GT|  T9Z TIQOWI MUIM| - 2 € | 00'0v¥ | 00'000°86T 00'0S¥ JUSPIN| Al 8314 BlIA WIpJer | 9€
O}[BJSe Wyg X 8lualy 8p WST| 20T TQOWI MUIM| - 2 € | 6E'€T¥ | 00°000°0TC 00809 oleseN "d "bse oyjid 40184dS sojED Y OAON 0EMOd Ge
JfeinBouit edpad|  Gig QoW UM | ¢ ¢ | ¥€'6LC | 00'000°02T 65'6Ch [BIqBD SBJBAlY 04p3d "H OY|3 OELIOd ve
JenBa.ll eipad talualy op WyT| 8LET azoq ‘|qowy| € ¢ | 18'GL¥ | 00°000°CTC 0S'Syy elenbe | "y 0u3D €e
opneq oeyd -0y X GT| TOST 9zoq ‘qowi| ¢ T |002TC |0000C22T 00009 [ednJ euoz el1s0yoed [43
opneq 0eyd -G X GT|  20ST 9zoq ‘[qowr| ¢ T | ¥¥'88T | 00'00C°L2T 00°G29 [ednJ euoz el1a0ydoed 1€
01310U03 8p 0301q|  0cC QoW MUIM| - ¢ € | /9'9zy | 00°000°82T 00°00€ 04gninO 8p ¢T "d| ©dIY BlIA WipJer 0€
Olejse|  G9¢ QoW quUIM| - € € | GT'6.S | 00°000°0ST 00'65¢ USPIN BAIY 'Wea0T] 6¢
TenBaureipad| /T TIQOWIMUIM| - € ¢ | 16'€8C | 00'000°08T 00'7E9 USPIN BAIY 'Wes0T] 8¢
TenBaureipad| g1 oWl MuIM| - € ¢ | €0°.6C | 00'000°08T 00'909 USPIN BAIY 'WEs0T] Lc
Susly 3P WQT| €96 9z0Q "jiqow) € € | £9'009 | 00'00Z°08T 00°00€ USPIN BAIY 'Wes)oT] 9¢
2CT-SY Bp WOOT © :0pheq 0BYd| 0. SIaAQWI JejRddl| ¢ T | 00°0vE | 00°000°S8 00°0G¢ JUSPIN| OY[eISED Op OEAUIY | G¢
O}jejse|  €€6T SIaAQWI Jej3ddl| ¢ € | 2¢'cey | 00'000°06T 00'0G¥ JUSPIN | 0Y[eISED Op OEJUIY | ¢
¥8€¢ SIaAQW Jejedsl| € € | 08'syS | 00°00v'T0C 00'69¢ JUSPIN| 0y[edIsed Op Ogduly | €¢
opheq ogyd| ¢cie SIaAQWI Jej3ddl| ¢ T |009ST | 00'000°2TT 00°05L JUSPIN| Oy[edIsed Op Ogduly | ¢¢
duaJy Sp WET| 90 ‘qowjnsucd Z1v| € € | TL'v9¥ | 00'000°08T vE'.8€ JaneqJauos’] soj4ed "o | OY[edsed op OBl | T¢

'S0 [8]0)@)] 9JuoH 9D | 4] HUNA Ouw._n_ ealy odal spuy ollleg opeq

SH/0Y1H0d W3 SONIHY31 3d OAvId3IN 3A vSINOSAd

23

WWW.FACTUMBRASIL.COM.BR

PORTO ALEGRE (51) 3388-6828



FACTUM BRASIL

onsultoria | Avaliagio | Patrimonial | Econémic:

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 37 Total 14
Utilizados 1 37 Utilizadas 14
Outlier 10 Grau Liberdade : 33

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacdo : 0,96114 Total : 8,83334
Determinacdo : 0,92378 Residual 1 0,67327
Ajustado 1 0,91685 Desvio Padrdo : 0,14284
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 133,32062 D-Calculado 1 1,67924
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressdo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-lal 68 70
-1,64 a +1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Média)

0,554292 8(201,602880 / Area) ,, In fra0,560225

VUnit = 89,458800 * CG *2,71

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 329,90 Coefic. Aderéncia  : 0,88575
Variagao Total : 667413,08 Variagdo Residual  : 76253,44
Variancia : 18038,19 Variancia : 2310,71
Desvio Padrao : 134,31 Desvio Padrao : 48,07
24
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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6004
55004
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450
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350
3004
250
200
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100

Valores Calculados

100 150 200 230 300

Walores Observados

340

400

430

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

a00 530 600

Diztribiigdo de Fregiéncia

041
0,35 4
0,3
0,25 |
0.2]
0,15
0,1

0,051

-198a-133 073 a-018

042a1,02

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Anslise Mista
walor calculado versus residun padronizado
3
4 -
% 1 - [3 - * :
o Al - * . .. - * -
2 - - -
-3 T T
a 5}
N Unit)
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
CG
Tipo: Cédigo Alocado
Amplitude: 1 a3 = 300
Impacto esperado na dependente: Positivo = 250
10% da amplitude na média: 5,09% na estimativa 2001
Micronumerosidade: atendida 1 5
e
25
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Area

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 250,00 a 12000,00 00
Impacto esperado na dependente: Negativo 00

wWnit

10% da amplitude na média: -10,30% na estimativa © somm foom0
Area

Infra

Tipo: Proxy 3004

Amplitude: 1 a3
Impacto esperado na dependente: Positivo

Wnit

230
200

10% da amplitude na média: 4,79% na estimativa . )

VUnit

Tipo: Dependente
Amplitude: 76,25 a 600,67
Micronumerosidade para o modelo: atendida

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,91685)

CG In(x) 7,28 0,01 0,78951

Area 1/x 7,82 0,01 0,76956

Infra In(x) 8,87 0,01 0,72705

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Forma
Variavel | Linear | CG | Area | Infra | VUnit
Xy In(x)
Xa 1/x
X3 In(x)
Y In(y)

26
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Dados do imovel avaliando:

e CG 3
e Area 1.062,00
e Infra 3

Valores da Média para 80% de confianca:
e VUnit Médio :367,98
e VUnit Minimo : 344,85
e VUnit Maximo : 392,67

Precisdo: Grau III

Terrenos com frente para a ERS-240

Terrenos com frente para a Rua dos Gauchos

Dados do imoével avaliando:

o CG 2
e Area 657,00
e Infra 2

Valores da Média para 80% de confianca:
e VUnit Médio :263,26
e VUnit Minimo : 254,40
e VUnit Maximo : 272,44

Precisdo: Grau III

Média:

VUnit = 89,4588 * CG

0,55429151 201,60288 * 1/Area 0,56022474
*e * Infra
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