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CONSULTORIA, AVALIACOES E EsTupoS TECNICOS LTDA

LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE

RIOPREVIDENCIA

Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro.
Rua da Quitanda, n° 106 — Centro — Rio de Janeiro/ RJ.
CEP: 20.091-005

OBJETIVO

Determinacgéo do Valor de Mercado para Compra & Venda e
Locagédo de um prédio comercial localizado na Rua S&o Jodo,
n° 201, bairro Centro — Niter6i /RJ. CEP: 24.020-147.

OS 006/2018 — AP 1656/18 — ABRIL
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CONSULTORIA, AVALIACOES E EsTupoS TECNICOS LTDA

LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO
N° da Solicitagao: OS 006/2018 - Laudo n° AP 1656/18

SOLICITANTE: RIOPREVIDENCIA - Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro.

INTERESSADO: RIOPREVIDENCIA.

PROPRIETARIO: RIOPREVIDENCIA.

OBJETIVO DA AVALIACAO: Determinacéo do Valor de Mercado para Compra & Venda e locacao.
ENDERECO: RUA SA0 JOAO, N° 201 - CENTRO — NITEROI /RJ. CEP: 24.020-147.

AREA DO TERRENO: 291,50m2. AREA CONSTRUIDA: 577,44m>.
METODOLOGIA: Método Comparativo Dlreto de dados de mercado; conforme NBR-14.653-2/ ABNT.

IMOVEL: RUA SA0 JOAO, N° 201 — CENTRO, NITEROI/ RJ.
R$ 2.135.000,00
(dois milh@es cento e trinta cinco mil reais)

R$ 11.880,00
(onze mil oitocentos e oitenta reais)

VALOR DE MERCADO PARA COMPRA & VENDA.

VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO MENSAL.

CLASSIFICACAO QUANTO A LIQUIDEZ: Normal. TRATAMENTO DOS DADOS: Estatistica Inferencial.
GRAU DE FUNDAMENTACAO: GRAU II - GRAU DE PRECISAO: GRAU llI

DATA DA VISTORIA: 14/04/2018 - PERIODO DA PESQUISA: ABRIL de 2018.

DADOS DO AVALIADOR: Senior Consultoria Avaliag8es e Estudos Técnicos Ltda. — CAU BR: 2896-7.

INFORMACOES E DADOS RELEVANTES:

As analises desenvolveram-se de acordo com os critérios basicos estabelecidos pelas Normas Brasileiras para Avaliagbes
de Imdveis Urbanos — NBR-14.653-1/2, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, apoiadas em nossa experiéncia
profissional e na pratica do mercado de mesmo segmento; objetivando a determinagdo dos Valores de Mercado para Compra
& Venda e Locacgdo do bem, conforme o determinado na NBR 14.653-1:

Este LAUDO DE AVALIACAO, como toda inferéncia mercadoldgica, espelha uma dada conjuntura econémica, ficando suas
conclusdes subordinadas a ela, bem como, seus resultados finais. Assume-se que 0s elementos constantes da
documentacao estdo corretos e, que as informacdes prestadas por terceiros séo precisas e confidveis. As areas adotadas se
referem as constantes na documentagédo fornecida pelo contratante. Qualquer modificacédo futura das areas adotadas podera
determinar alterag&o nos valores consignados nesse estudo.

O laudo de avaliagdo € um atestado das condi¢cdes fisicas e valores de um imovel na data de sua avaliagcdo, com prazo de
validade determinado. Nao foram feitas investigacdes especificas quanto a hipotecas, titulos e etc., estando o bem auténomo
considerado livre e desembaragado de quaisquer 6nus, gravames ou comprometimentos.

Este laudo € um documento para uso restrito interno do contratante, conforme a finalidade da avalia¢éo, ndo tendo validade
para outros usos ou exibi¢cao para outras pessoas nao envolvidas diretamente na negociagéo.

Rio de Janeiro, 18 de abril de 2018.

CARLOS AUGUSTO ABREU
ecnico’— CAU BR N°: A13459-7

Estudos Técnicos Ltda
NPJ: 36.252.344/0001-35
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CONSULTORIA, AVALIACOES E EsTupoS TECNICOS LTDA

LAUDO DE AVALIACAO OS 006/2018

1. SOLICITANTE:

RIOPREVIDENCIA - Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro.
2. INTERESSADO/PROPRIETARIO:

RIOPREVIDENCIA - Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro.
3. FINALIDADE DO LAUDO:

Possivel desmobilizagéo.

4. OBJETIVO DA AVALIACAO:

Determinacéo do Valor de mercado para Compra & Venda e locacéo.

5. OBJETO DA AVALIACAO:

Endereco: RUA SA0 JOAO, N° 201 - CENTRO — NITEROI /RJ. CEP: 24.020-147.

3.1 -Tipo do bem: Prédio comercial com dois pavimentos.

3.2 — Descri¢cdo sumaria do bem: Trata-se de um prédio comercial com dois pavimentos, em mau estado geral
de conservagao, atualmente invadido e ocupado por estranhos, conforme verificado “in loco”. Posicionado na
esquina das Ruas Sao Jodo e Visconde de Sepetiba, conta com area de terreno total de 291,50m2 com
topografia plana e area construida total de 577,44m2. Situa-se em via secundaria da regido, localizada no Bairro
do Centro, area central do Municipio de Niteréi / RJ.

Area construida: 577,44mz2 (conforme plantas fornecidas).
Area do terreno: 291,50m? (conforme plantas fornecidas).

3.3 - Ocupante do Imével: Encontra-se invadido com indicios de alguns moradores.

3.4 - Tipo de ocupacdo: Sem ocupacdo oficial.
6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

O imével foi considerado livre e desembaracado de 6nus e comprometimentos. As areas adotadas determinadas
com base na documentagéo fornecida, em especial a matricula do RGI e a planta de levantamento.

7. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO:

Data da Vistoria: 14 de abril de 2018, apenas externamente.

TITULARIDADE: Da propriedade recebemos a seguinte documentagao:

IMOVEL: RUA SA0 JOAO, N° 201 - CENTRO — NITEROI /RJ. CEP: 24.020-147.
MATRICULA DO RGI/ RJ. \ INSCRI(;AO MUNICIPAL
N° 5552 do 18° Oficio do RGI — Niterdi / RJ. | N&o disponibilizada.

OBS: nao nos foi fornecido o nimero da Inscricdo Municipal do mesmo. W
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7.1 - CARACTERIZACAO DA REGIAQ:

7.1.1 - Caracterizagao Fisica

Localiza-se no bairro do Centro, bairro da Zona Sul do municipio de Niter6i, no estado do Rio de Janeiro. Regido da cidade
onde estédo localizadas as reparticdes da administracéo publica e uma diversificada area comercial e de servicos, destacando-
se, principalmente, o da travessia maritima para a cidade do Rio de Janeiro, conhecido como "as barcas". Foi basicamente
devido a esse servico que o bairro nasceu e se desenvolveu. Com 0s impactos causados pela perda da sede do poder
estadual por ocasido da fusdo do antigo estado do Rio de Janeiro com o estado da Guanabara em 1975, com a mobilidade
populacional em dire¢do a outras areas da cidade e com o comércio tradicional de rua sendo substituido pelo conforto e
seguranca dos shoppings, o Centro se viu invadido de camelés e, em muitas areas, abandonado pelo poder publico,
reduzindo seu papel ao de apenas ligagdo com os crescentes bairros residenciais da cidade e com os municipios vizinhos.

7.1.2 — Servigos e Infraestrutura.

O bairro reserva vérias atracdes de interesse turistico, de lazer, cultural e de entretenimento em geral, tanto devido a sua
importancia passada, como pela manutengéo da grande circulagdo de pessoas, como o conjunto cultural Caminho Niemeyer,
o Centro Cultural Abrigo dos Bondes, Jardim Sao Jodo, o Pago Municipal de Niter6i, o Palacio Arariboia, o Palacio Sao
Domingos, o conjunto civico-cultural da Praca da Republica (Niter6i), a Praca Arariboia e o Teatro Municipal de Niter6i, além
de casario histérico, restaurantes e bares. Ainda, o Centro abriga os campi de trés universidades sediadas na cidade (a
Universidade Federal Fluminense, o Centro Universitario Plinio Leite e a Universidade Salgado de Oliveira), reparticdes
publicas de drgdos estaduais e trés shoppings centers. A regido é formada por construgdes de padréo construtivo normal a
alto, possuindo forte intensidade de trafego de veiculos e pedestres. O padrdo de comércio observado é normal, com tipo de
comércio local e atratividade média.

A microrregido é dotada de todos os equipamentos urbanos dispostos na regido - pavimentacao asféltica, passeio publico,
redes de agua potavel e de esgoto, rede de aguas pluviais, energia elétrica — for¢a e luz, iluminacéo publica, rede telefénica,
coleta de lixo e entrega postal.

Disp8em dos principais servi¢os publicos de transporte, com diversas linhas de 6nibus urbanos interligando a microrregido as
principais zonas da cidade, além da estacdo das barcas que garante a interligacdo com a cidade do Rio de Janeiro. A
ocupacao na microrregido € mista, sendo predominantemente residencial multifamiliar de padrdo normal, entremeado por
comeércio vicinal e cotidiano, destacando-se ainda a disponibilidade de instituicbes educacionais, religiosas e hospitalares.

O imovel esta situado na Rua S&o Jodo, n° 201, na esquina com a Rua Visconde de Sepetiba, na quadra delimitada entre
estas e as Ruas Marechal Deodoro e Dr. Alcides Figueiredo. A Rua Sdo Jodao, classificada como via coletora pela Prefeitura,
inicia-se na Av. Marques do Parand, tendo seu término na Av. Visconde do Rio Branco, junto a orla da Baia da Guanabara.
Apresenta trafego em sentido Gnico em seu percurso, tendo pavimentacéo asfaltica em bom estado de conservagéo.

“NITEROI &

Centro
Niteroi

Laudo AP 1656 — 18/04/2018 - pagina 4/15 praca saens pefia,55/304 - tijuca - rio de janeiro/ rj — tel: (21) 38721124



‘ 1 A
4 1 B Moo
" x \ e
v/ \ : g
\ . &
. = S & $
" o I NG a\‘
TIORS " PRI et | § : i
/ ¥ \
; ;- -t v“"m“! P
oW RS - X
. s 5 v A et & \
~‘ : - ) 5 ‘. -' s .
v el ] S DR W
. \ g B P
fs 1Y shaa e Ly T w ™
S I \ :
= L, : Q‘\ ’
T8 g SN
=R ~7 .
¢ G AL ™ 1
; ':- P frm -'\n Py o—— . E
3 s Oy L
- - ——— .
AL
i . 1 > il
L o i

7.2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

A propriedade avalianda apresenta as seguintes caracteristicas:

Do terreno:

Conforme a matricula do RGI, temos:

“Rua Séo Jodo, n° 201, esquina da Rua Visconde de Sepetiba, 1° Subdistrito
do 1° Distrito deste Municipio, compreendendo casa de dois pavimentos, de
construgdo antiga, e o dominio Gtil do terreno de marinha lote n° 775,
desmembrado do de n° 166, ocupando a esquina formada pela dita Rua
Visconde de Sepetiba, medindo por esta rua 41,33m, pela primeira 7,23m,
confrontando pelos demais lados com o lote n® 166-A de Antonio Gongalves
de Souza.”

O lote apresenta topografia totalmente plana, estando no mesmo
indicado na planta fornecida e néo citado na matricula, conforme
observado “in loco”.

Na mesma planta de levantamento observa-se pequena diferenca
entre as medidas reais levantadas em planta e as indicadas no RGlI,
fato comum na maioria dos levantamentos e checagens entre o real
e o registrado.

QUADRO DE AREAS - TERRENO
AREA TOTAL (m?) 291,50
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Localizacao

DETALHE

LONG, UTM: 692970.00 m &
T 1ITA

LAT. UTM: 746732100 m S

Detalhe da planta de situiggz
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Das Construcdes e Benfeitorias:

Trata-se de um prédio de padrdo normal, com pavimento térreo de loja e
depdsitos, mais pavimento superior, atualmente desocupado oficialmente,
porém apresenta arrombamento em uma de suas portas, notando-se a
existéncia de dois colchdes e alguns pertences que indicam sua invaséo.

A propriedade se encontra em péssimo estado geral, necessitando de reparos
gerais importantes, revisdo das instalacdes hidraulicas e de esgotos,
reinstalacdo da elétrica totalmente destruida, refor¢o na estrutura dos telhados,
revisdo dos telhados, reconstrucédo de parte do assoalho de madeira entre os
dois niveis, reconstrucéo dos revestimentos destruidos e novo emassamento e
pintura das alvenarias.

Estrutura de concreto armado, alvenarias em tijolos ceramicos emassados e
pintados, esquadrias em madeira e ferro, loja com piso em madeira entre os
dois andares com estrutura em barrotes de madeira. Telhado com parte em
telhas cerdmicas e parte em fibrocimento. Partes molhadas com pisos e
revestimentos cerdmicos, lougas sanitarias brancas, metais cromados.

QUADRO DE AREAS - CONSTRUGOES

PAVIMENTO TERREO{m?) 291,50
PAVIMENTO SUPERIOR({m?) 285,94
AREA TOTAL (m=) 577,44

CONSULTORIA, AVALIACOES E EsTupos TECNICOS LTDA
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Planta de Levantamento fornecida.
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.DO ZONEAMENTO E LEGISLACAO INCIDENTE:

O Municipio de Niter6i é dividido em cinco regides de Planejamento, estando o Centro na regido denominada Praias da Baia,
Sub-regido do Centro. O Plano Diretor de Niter6i (Lei 1157/92) dividiu também o municipio em doze regides administrativas:
Leste; Norte I, Il e lll; Oceanica | e II; Pendotiba | e Il; Praias da Baia |, II, Il e IV. A denominada Regiédo das Praias da Baia |
€ composta pelos bairros Centro, Ponta d’Areia, Sdo Domingos, Morro do Estado, Fatima e Gragoata.

Conforme a Lei Municipal n® 1.967 de 04/04/2002, a microrregido em andlise encontra-se integrada & denominada AREA DE
PRESERVACAO DO AMBIENTE URBANO (APAU) cujas limitacdes sdo as que se seguem:

Secdo | - Das Areas de Preservacdo do Ambiente Urbano (APAU)

Art. 13. Sdo as seguintes as Areas de Preservacdo do Ambiente Urbano (APAU) na Regido das Praias da Baia, cujos limites encontram-se descritos no Anexo lI
e indicados no Mapa 4 do Anexo | desta lei: Centro, Ponta d'Areia e Gragoata/S&o Domingos/Boa Viagem.

Art. 14. Os iméveis nas Areas de Preservagdo do Ambiente Urbano (APAU) podem ser classificados como:
| - iméveis de preservacéo: aqueles cujas fachadas e telhados, bem como caracteristicas arquitetdnicas, artisticas e ornamentais originais devem ser
preservadas ou restauradas; ...

Subsecdo | - Da Area de Preservacdo do Ambiente Urbano (APAU) Centro

Art. 21. Para aprovacéo, deverédo ser submetidos & analise do 6rgdo municipal competente pelo Setor de Cultura, os seguintes projetos situados em Areas de
Preservacédo do Ambiente Urbano (APAU):

| - em iméveis de interesse de preservagdo e de preservacéo parcial: instalacdo de publicidade, desmembramento, remembramento, transformacdes de uso,
reconstrucéo total ou parcial, recuperagéo, restauragdo, reconstituigdo ou reforma, pintura ou qualquer reparo de fachada, alterag@es internas, acréscimos e
eliminagéo de muros divisorios;

Il - em imoveis de renovagédo: instalagéo de publicidade, desmembramento, remembramento, transformag6es de uso, construcéo e reforma, sendo observados:
caracteristicas de volumetria, composicédo de fachada, ritmo de fenestracéo, materiais de revestimento de fachada, cobertura, esquadrias e guarni¢des, a fim de
garantir a integracdo ao conjunto arquitetdnico.

§ 1° As intervencdes arquitetdnicas nos iméveis de interesse de preservacdo deverao, obrigatoriamente, recompor a integridade arquitetdnica de sua fachada e
da porcéo da cobertura preservada.

§ 2° Os critérios para anuncios publicitarios e procedimentos para licenciamentos seguirdo regulamentacgdo especifica.

§ 3° Nos projetos arquitetdnicos para iméveis de interesse de preservagdo e passiveis de renovagéo, deverédo constar a especificagdo de acabamentos e a cor
de todos os elementos visiveis externamente.

Art. 25. Na Area de Preservacdo do Ambiente Urbano (APAU) Centro, os iméveis classificam-se como:
| - iméveis de interesse de preservagéo: ...
k) Rua S&o Jodo: 42, 51, 63, 65, 91, 95, 115, 121, 139, 143, 155/155-A, 167 (vila), 168, 169, 170, 171, 173, 179, 181, 187, 191, 193, 201, 208, 211, 212, 218,
220, 222, 224, 225 e 227;

RESUMO DAS CONDICIONANTES EDILICIAS DO IMOVEL.

O imdvel avaliando, n® 201 da Rua S&o Joao, encontra-se incluso na lista dos imdveis de interesse de preservacao, ou seja,
deverdo ser mantidas suas caracteristicas volumétricas e arquitetonicas — fachadas, telhados, ornamentos e demais
especificidades que o caracterizam, podendo-se apenas modificar seu interior.

8. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O mercado imobiliario de prédios e lojas comerciais na macrorregiao do Centro de Niter6i normalmente se mantém
relativamente aquecido, principalmente nas vias comerciais de destaque macrorregional, funcéo direta de uma demanda para
pequenos e médios comerciantes, restaurantes e bares. Entretanto, como resultado do agravamento da crise econémica no
pais, o mercado imobiliario apresenta graves dificuldades de liquidez, tanto para venda como para locacéo, com significativo
aumento do estoque disponivel e baixissima demanda.

No caso do prédio avaliando, por localizar-se em logradouro de média atratividade comercial e seu estado de conservagdo
sofrivel, necessitando de reparos importantes, acreditamos que o0 mesmo devera apresentar baixa liquidez.

CONDICOES DE LIQUIDEZ: BAIXA

a) liquidez: BAIXA

b) desempenho de mercado: RECESSIVO.

¢) nimero de ofertas: MEDIO.

d) absorcéo pelo mercado: DEMORADA. /

€) plblico alvo para absorgao do bem: COMERCIO E RESTAURANTES. ( WL
f) facilitadores para negociagdo do bem: VALOR DE MENOR MONTA. /|
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9. METODOLOGIA EMPREGADA:

Considerando-se a atipicidade do terreno avaliando com diminuta area e pequenas dimens@es, passaremos a andlise do
Valor de Mercado Potencial do Terreno a luz de seu potencial edilicio e legislagdo local, bem como, pela comparagéo direta
com outros terrenos em oferta na mesma macrorregido, adotando-se para tanto:

Método comparativo Direto de dados de mercado; conforme NBR-14.653-2 da ABNT: Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

10. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:

ESTATISTICA INFERENCIAL:

O tratamento desses foi baseado em processos de inferéncia estatistica visando alcangar a conviccdo do valor. Este
procedimento permite calcular estimativas n&do tendenciosas de valor, estabelecendo intervalos de confianga para as
mesmas, além de submeté-las a testes de hipoteses, cujos resultados satisfagam ao nivel de rigor desejado. A inferéncia
estatistica € processada pelo emprego de andlise por regressdo mdltipla, onde se estabelece o modelo mateméatico que
melhor explica a interacdo e o comportamento das variaveis formadoras de valor, qualitativas e quantitativas. O modelo
economeétrico utilizado para fins de estimagao revela o peso com que cada variavel participa na formacao de valor.

Determinacédo do Valor de Compra & Venda do Imével pelo Método Comparativo Direto:

Periodo da pesquisa: abril/ 2018 Referente ao anexo: V
Numero de dados de mercado utilizados: 21 (vinte um) elementos.
Tratamento de dados: Referente ao anexo: VI

Como variaveis independentes explicativas de valor, consideradas para fins de estimagéo, temos as relacionadas a seguir,
para o segmento analisando — lojas e prédios comerciais.

TERR: Variavel quantitativa associada a area dos pavimentos térreos.
ATOT: Variavel quantitativa associada a area total dos pavimentos.
LOCAL: Variavel qualitativa associada a condi¢édo comercial de suas localizagées, segundo a gradagédo abaixo:

1=baixa concentragdo comercial, com uso predominantemente residencial;
2=microrregido comercial com movimento médio de consumidores e/ou transeuntes.
3=microrregido de alta concentracdo comercial com movimento alto de consumidores e/ou transeuntes.
PADCON: Variavel qualitativa representada pela multiplicagdo das variaveis: Padrédo x Conservagéo.
PADRAO: Variavel qualitativa representada pelo padréo construtivo do imével, conforme tabela:
Padrdo Normal Alto: 3 / Padréo Normal: 2/ Padréo Baixo: 1.
CONSERVAGAO: Variavel qualitativa representada pelo estado de conservacéo do imével, conforme tabela:
Otimo/bom: 3 / Regular: 2 / Mau estado: 1.

Como variavel dependente, ou explicada, considerada para fins de estimacdo, assume-se o preco unitario (VU) de cada
observacédo de mercado, relativo a area total de cada terreno. Dentre 0s modelos testados para atender aos pressupostos
basicos a serem observados em um modelo de regressdao multipla, considerou-se o modelo EXPONENCIAL como aquele que
apresenta o maior coeficiente de correlagdo. Testadas as significancias dos regressores dos diversos modelos ao nivel
maximo de 5,00%, com hipoteses nulas de ndo regresséo, foi selecionada a equagéo que se segue:

VU=EXP{7,848668-177429,4*TERR."-3-1,259256E-07*ATOT" 2+0,0260492*L OCAL" 3+0,2989157*In(PADCON)}

= VALOR DE MERCADO PARA COMPRA & VENDA:

Para o imovel avaliando, depois de testada a representatividade do modelo, aplicando-se a equacgao inferencial consignada,
teremos os intervalos de variagdo no nivel de confianca de 80%, em que estdo contidos os valores mais provaveis do qual
consignamos o preco de mercado do imovel.

INTERVALO DE CONFIANGA: UTILIZADOS OS 21 ELEMENTOS DA AMOSTRA

DADOS: TERR=291,5 ATOT=577,44 LOCAL=2 PADCON=2 (pad.=2; con.=1).
Limite inferior Estimativa calculada Limite superior
R$ 3.402,24/ m2 (-7,96%) R$ 3.696,36/ m2 R$ 4.015,90/ m2 (+8,65%) W
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Considerando que as principais variaveis formadoras do preco foram consideradas no tratamento estatistico, adotamos o
valor relativo & média do Intervalo de Confianga, como se segue:

Valor de Compra & Venda: 577,44m2 x 3.696,36/m? = R$ 2.134.426,12 Valor Adotado: R$ 2.135.000,00

Determinacédo do Valor de Locagao do Imovel pelo Método Comparativo Direto:

Periodo da pesquisa: abril/ 2018 Referente ao anexo: V
Numero de dados de mercado utilizados: 20 (vinte) elementos.
Tratamento de dados: Referente ao anexo: VI.

Como variaveis independentes explicativas de valor, consideradas para fins de estimagéo, temos as relacionadas a seguir,
para o segmento analisando — lojas e prédios comerciais.

TERR: Variavel quantitativa associada a area dos pavimentos térreos.
ATOT: Variavel quantitativa associada a area total dos pavimentos.
LOCAL.: Variavel qualitativa associada a condi¢édo comercial de suas localizag6es, segundo a gradagéo abaixo:

1=baixa concentragdo comercial, com uso predominantemente residencial;
2=microrregido comercial com movimento médio de consumidores e/ou transeuntes.
3=microrregido de alta concentracdo comercial com movimento alto de consumidores e/ou transeuntes.
PADCON: Variavel qualitativa representada pela multiplicagdo das variaveis: Padrdo x Conservagéo.
PADRAO: Variavel qualitativa representada pelo padréo construtivo do imével, conforme tabela:
Padrdo Normal Alto: 3 / Padrdo Normal: 2/ Padréo Baixo: 1.
CONSERVAGAO: Variavel qualitativa representada pelo estado de conservagéo do imével, conforme tabela:
Otimo/bom: 3 / Regular: 2 / Mau estado: 1.

Como variavel dependente, ou explicada, considerada para fins de estimagdo, assume-se o preco unitario (VU) de cada
observacédo de mercado, relativo & area total de cada terreno. Dentre os modelos testados para atender aos pressupostos
béasicos a serem observados em um modelo de regressdo multipla, considerou-se 0 modelo EXPONENCIAL como aquele que
apresenta o maior coeficiente de correlagdo. Testadas as significancias dos regressores dos diversos modelos ao nivel
maximo de 5,00%, com hip6teses nulas de ndo regresséo, foi selecionada a equacao que se segue:

VU= EXP{0,2934559+1,905772E-03*TERR.+9,188331*ATOT"-0,3+1,086232*In(LOCAL)+1,666745E-02*PADCON" 1,8}

Para o imovel avaliando, depois de testada a representatividade do modelo, aplicando-se a equacgéo inferencial consignada,
teremos os intervalos de variagdo no nivel de confianca de 80%, em que estdo contidos os valores mais provaveis do qual
consignamos o preco de mercado do imovel.

INTERVALO DE CONFIANGA: UTILIZADOS OS 20 ELEMENTOS DA AMOSTRA

DADOS: TERR=291,5 ATOT=577,44 LOCAL=2 PADCON=2 (pad.=2; con.=1).
Limite inferior Estimativa calculada Limite superior
R$ 17,78/m2 (-13,54%) R$ 20,57/m2 R$ 23,79/m2 (+15,66%)

Considerando que as principais variaveis formadoras do preco foram consideradas no tratamento estatistico, adotamos o
valor relativo a média do Intervalo de Confiangca, como se segue:

Valor Locativo mensal do imdvel: 577,44m? x 20,57/m2 = R$ 11.877,12. Valor Adotado: R$ 11.880,00

A rentabilidade da locagdo estimada em nossa andlise apresenta-se no entorno de 0,56% ao més, coerente com as
condi¢des do mercado e do préprio imovel ema analise.
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11. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO:

Método Comparativo Direto: graus Il e Il em todas as andlises

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO CONFORME NBR/ABNT n° 14.653-2: de 03/03/2011

TAB. 01 - Grau de Fundamentacao:

ATINGIDO O GRAU I

~ GRAU
ITEM | DESCRIGAO PONTOS 111 (3 pontos) Il (2 pontos) 1 (1 ponto)
1 |Caracterizagdo do avaliando 3 completa quanto todas as variaveis lcompleta quanto as variaveis |Adocéo de situacdo paradigma.
analisadas. utilizadas no modelo.
2 Quantidade minima de dados utilizados 2 6 (K+1),,onde Ké onimerode 4 (K+1), ,onde Ké onUmerode 3 (K+1), ,onde K é o niimero de

variaveis independentes.

aridveis independentes.

ariaveis independentes.

3 Identificacdo dos dados de mercado 2 apresentagéo de informagdes lapresentacéo de informagdes lapresentacdo de informagdes
relativas atodos os dados e variaveis frelativas aos dados e variaveis relativas aos dados e varidveis
analisados, com fotos. lefetivamente utilizados no modelo. lefetivamente utilizados no modelo.

4 |Extrapolagéo 3 n&o admitida. ladmitida para apenas uma variavel, [Jfadmitida, desde que: A) as medidas das

desde que: A) as medidas das lcaracteristicas do avaliando ndo sejam
caracteristicas do avaliando n&o sejam ~ [fsuperiores a 100% do limite amostral
sup eriores a 100% d o limite amostral superior, nem inferiores a metade do
sup erior, nem inferiores & metade do limite amostral inferior. B)o valor
limite amostral inferior. B) o valor lestimado n&o ultrapasse 20 % do valor
lestimado n do ultrap asse 15% d o valor calculado no limite da fronteira amostral,
calculado no limite da fronteira amostral, [jrara as referidas variaveis, de per si e
b ara a referid a variavel. sim ultaneamen te, e em médullo.
5 |Nivel de significanciaB maxmo para arejeicao 3 10% 20% 30%
dahipdtese nula de cada regressor. Teste
Bicaudal
6 |Nivel de significancia maxmo admitido nos 3 1% 2% 5%
demais testes estatisticos realizados.
TOTAL PONTUAGAO ATINGIDA 16 ITENS OBRIGATORIOS ATINGIDOS: TODOS
TAB. 03 - Grau de Preciséao: ATINGIDO O GRAU llI
~ GRAU
DESCRICAO PONTOS

Amplitude dointervalo de confianga de 80% em torno

do_valor central da estimativa
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12. RESULTADO DA AVALIAGAO:

Observadas as premissas contidas no presente laudo e, apds minuciosa andlise da propriedade objeto deste estudo,
verificando-se o grau de concorréncia do segmento ao qual se insere, compreendida a estrutura do mercado, conduta e
desempenho de seus agentes, e considerando ainda, localizacdo, posicionamento, area, padrdo construtivo, estado de
conservacdo e condi¢cdes de reuso; AVALIAMOS a propriedade situada a Rua Sdo Jodo, n° 201- Centro, Municipio de
Niterdi/ RJ, como se segue:

IMOVEL: RUA SA0 JOAO, N° 201 — CENTRO, NITEROI/ RJ.
R$ 2.135.000,00
(dois milhdes cento e trinta cinco mil reais)
R$ 11.880,00
(onze mil oitocentos e oitenta reais)

VALOR DE MERCADO PARA COMPRA & VENDA.

VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO MENSAL.

13. RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

O imovel foi considerado livre e desembaracado de 6nus e comprometimentos. As areas adotadas determinadas
com base na documentacéo fornecida, em especial a matricula do RGI e a planta de levantamento fornecida.

Ressaltamos, mais uma vez, que o imével encontra-se invadido, tendo sua porta arrombada.

14. PROFISSIONAL (IS) RESPONSAVEL (IS)

Senior Consultoria Avaliagdes e Estudos Técnicos ltda. — CAU BR N°: 2896-7.
Carlos Augusto Abreu — Arquiteto — CAU BR N°: A13459-7.

15. LOCAL E DATA - ENCERRAMENTO:

Este relatorio constitui uma peca Unica, impressa em duas vias, com ONZE paginas numeradas e rubricadas, mais anexos,
ndo devendo ser tomadas como definitivas suas considera¢des parciais.

Rio de Janeiro, 18 de abril de 2018.

SENIOR
Consultoria Avaliagdes e Estudos Técnicos Ltda
CAU BR N°: 2896-7— CNPJ: 36.252.344/0001-35

S AUGUSTO ABREU
Diretor Técnjco — CAU BR N°: A13459-7
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5 E

16. ANEXOS:

e | — Documentacéo fotogréfica do avaliando;

e |l — Documentacao utilizada no trabalho;

Il - RRT — Registro de Responsabilidade Técnica;

IV — Croquis de Localizacdo da amostra e dos imoveis avaliando;
V — Pesquisa de Mercado Venda;

VI — Tratamento dos Dados Venda,;

VIl — Pesquisa de Mercado Aluguel;
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| — Documentagédo fotografica do avaliando:

W Vista aérea.
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Vistas do logradouro — Rua Sé&o Joé&o.

e
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Vistas do Logradouro com imével em destaque — Rua Visconde de Sepetiba.
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Vistas do Imovel.
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Vistas internas do Imével
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Vistas internas do Imével.
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Vistas internas do Imével.
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Vistas internas do Imével.
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Il - RRT — Registro de responsabilidade Técnica:

Anexado a seguir }W

Laudo AP 1656 — 18/4/2018 — anexos praca saens pefia,55/304 - tijuca - rio de janeiro/ rj — tel: (21) 38721124



0O R

CONSULTORIA, AVALIACOES E EsTupos TECNICOS LTDA

IV — Croquis de localizac@o das amostras e do avaliando:

» Método Comparativo Direto — Valor de Compra & Venda:

#

FOOTAVAT( o
Rua Sao Joao 201 78" 4 B2
A . HECR\VA04 iy

.

; CCentro
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» Método Comparativo Direto — Valor de Locagao:

, URua SERIEL) 201k
Centro Vo " :
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V — Pesquisa de Mercado:

» Compra & Venda - Método Comparativo Direto:

1 reparos CENTRO 16000( 600 | 000 | 16000 | 40000000 | 2500,00 1 o 1 2 Yot 2621.4752

2 [ et T G oo | mae| saon | e | 2ae | o || 1 [ w | 2 | 2 [ e

T ot ol conmo | o0 | 000 | 0000 | 16800 | Gosocose [smeno| 2 | 2 | 2 | 2 [PATNOVES

. Iﬁ"ﬁm';m&nf” comko | 21200| 000 [31000| 63000 [asas00nse|armes| 2 [ o | 2 | 2 [L07E3ELmoLARA-

[ T, S e commo | een00| 000 [0000| 90000 |asssoonso[aessas| 3 | 0 | 4 | o [FMEROSMACAMOVES

A ksl g hiiongg contRo [1aea00) 41800 | 000 | sez200 |sasooonso fssmaen| 3 [ w [ 2 | 2 [0 s

T e oo | cemo | 1o 1moo0| 4000 | 3000 |asmeoonso |szess| 3 | o [ 3 | 2 [FEONOIECOOMS

P I E I I e o KR

5 Im&mﬁ:&m&m.« ORI e [T RS (R [ [ [ [ 2 | 2 [POVES Ter 010t

10 mmwm”“ CENTRO 100,00 0,00 |400,00| 500,00 | 200000000 | 400000 2 0 3 2 m‘,‘mm

1 ‘mm'“‘““w“ CENTRO 140,00 | #5,00 | 130,00 | 35500 | 320000000 | 901408| 3 0 3 P rgrctiogpeegi i &

N L e N 4 conmo | 10800 ao0 | oo | 050 | csecoose [owads| 3 | o | 3 | 2 [roecoEamoWOVES-

13 [Ce L F Pencen paarin rem e | commo | w000 ] 100,00 (19000 [ 1000 |vemoonso [meras| 2 [ 0 | 2 | 2 [Eoieaee

e smumaderss | commo [ 20| 000 | 000 [ 16200 | osmooose [aormer| 2 [ o | 2 | 2 [REeRESTOmOUEE-

18 s s conmo | 10500| 000 | 000 | 10500 | swoonse |7emes| o [ o | 2 | 2 [MOSSALONmOVES

P fearisicsugrimsayisanipuis ot como |20 600 250,00 | 5on00 |2se0000s0 fseweno| s | a3 | 3 [TOTEOE M
%8500 3500 a0 |2mooonso|ssmemo| 2 | 0 | 3 | 2 [SroncVACGESWOSLIRS |
20| 000 17200 | ssoonse [assrss| 2 | o | 2 | 2 [SILmTonCMSERES
176,70 | 180,00 3670 [120000000 [3sseo0| o [ o [ g | 2 [SorS L mees TS0
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Item Links
1 https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-160m2-venda-RS400000-id-68738839/
5 https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-bairros-niteroi-252m2-venda-RS820000-id-61229913/
: https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-bairros-niteroi-160m2-venda-RS600000-id-76503987/

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+industria+5-quartos+centro+niteroi+rj+636m2/ID-
4 17809059/?utm_source=Trovit&utm medium=CPC&utm campaign=estados---sp-rji-mg& _zt=rts:v1l

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-600m2-venda-RS4350000-id-91466161/

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-bairros-niteroi-1622mz2-venda-RS9200000-id-
6 92883299/

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-380m2-venda-RS3500000-id-70981925/

7

. https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-140m2-venda-RS770000-id-80663371/

9 https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-bairros-niteroi-200m2-venda-RS750000-id-83917132/

10 https://brasilbrokers.com.br/predio/centro/niteroi/rj/512719?utm_source=imoveis.mitula.com.br&utm_medium=refe
rral

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-inteiro+centro+niteroi+rj+355m2/ID-
1 15370457/?utm_source=mitula&utm_medium=cpc& _zt=rts:v1#phone

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+centro+niteroi+rji+105m2/ID-
12 18024169/?utm_source=mitula&utm_medium=cpc&__zt=rts:v1#phone

https://brasilbrokers.com.br/produto/predio/centro/niteroi/rj/495796?operacao=comercial&area=310&vaga=4&banh
13 eiro=4&preco=1600000

http://www.franciscoegito.com.br/imovel/loja-a-venda-centro-niteroi-ri/FE7340#/?list_id=dc60a571-06cf-4ac7-
14 a2bd-2c3765b90al2-mgcOmkmssujkgtbeuskd7tho66&posicao=2

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-105m2-venda-RS800000-id-51367936/

15

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-inteiro+centro+niteroi+rj+500m2/ID-
16 16581803/?paginacferta=2& _zt=rts:vi#phone

http://www.spinimoveis.com/imovel/excelento-loja-no-centro-de-niteroi/LO0024-SETV

17

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+centro+niteroi+rj+172m2/ID-
18  10531039/?paginacferta=1& _zt=rts:v1#phone

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+centro+niteroi+rji+337m2/ID-
19 17505541/?paginacferta=10& _zt=rts:v1#phone

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+centro+niteroi+rji+456m2/ID-
20 17159415/?paginaoferta=11&  zt=rts:vi#phone

http://www.itacoaimoveis.com/imoveis/detalhes/imovel _id/494700/Ponto-Comercial-Comercio-para-Venda-em-

21 Centro-Niteroi-RJ#bg-conteudo
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e FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

01

03

05

Fotos dos elementos amostrais.
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W Fotos dos elementos amostrais.
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V/\l

W Fotos dos elementos amostrais.
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Fotos dos elementos amostrais.
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» Locacé&o - Método Comparativo Direto:

1 mau eetado. CENTRO 16000 | 000 | 000 | %6000 2500,00 155 1 o 1 2 g aearar8
gt I P P poey e e v P I R I i
T D T e conmo | 10000 | 000 20000 ( 42000 | veswo0n | 333 [ 2 | o | 3 | 2 [pRViEStCESMOSLAROS
0yl T R S como  [s0500 | 3600 | 0no | 4o0mo | ssesoos [ s | 2 | o [ 5 | 2 [ETmovAcCesmosuimes
G} e gtoims g commo  [wns0| om0 | a0 [ voree | swooo [ | 2 | o [ 2 | 2 [[eroocuoesmOvs-
RUA SAD JOAD, 184 . Loj térres. Padriio normal, ceNTRO 5000 | 000 | 000 | sop0 | sss00 | sem | 2 o 2 3 ::‘Asnnuom.mzm
e B C T e E KR R i
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ITEM LINKS
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-160m2-venda-RS400000-id-68738839/

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-com-garagem-196m2-aluguel-RS6500-id-86378165/

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-inteiro+centro+niteroi+rji+420m2/ID-
3 14768870/?paginaoferta=2&  zt=rts:vl

http://www.spinimoveis.com/imovel/excelento-loja-no-centro-de-niteroi/LO0024-SETV

4
5 http://fernandoguedes.com.br/fernandoguedes/imovel/loja-aluguel-centro-niteroi-ri/11513

6 http://ribashp.i.wsrun.net/imoveis/CP-66783/imovel/aluguel/loja/niteroi/centro/rua-sao-joao/ID-1169961
7 https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-504m2-aluguel-RS15000-id-85057646/

8 https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-bairros-niteroi-250m2-aluguel-RS6000-id-90699272/

http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-200-m2-frente-de-rua-marechal-deodoro-centro-
9 niteroi-sem-luvas-464198744?xtmc=CENTRO&xtnp=1&xtcr=32
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-inteiro+centro+niteroi+rji+665m2/ID-

10 14074387/?paginaoferta=1&  zt=rts:vl
http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/lojao-de-370m-rua-da-conceicao-perto-da-prefeitura-
11 velha-excelente-ponto-400077212?xtmc=CENTRO&xtnp=2&xtcr=12
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+centro+niteroi+rj+400m2/ID-

12 | 16533985/2paginaoferta=38&__zt=rts:vl
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-inteiro+centro+niteroi+rji+700m2/ID-

13 16171607/?paginaoferta=1& _zt=rts:vl

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+centro+niteroi+rji+100m2/ID-
14 | 18027842/7paginacferta=12& _zt=rts:v1

15 https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+centro+niteroi+rj+826m2/ID-

15158253/?paginaoferta=8&  zt=rts:vl
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+centro+niteroi+rj+210m2/ID-
16 7272484/?paginacferta=16& _ zt=rts:vl
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+centro+niteroi+rj+150m2/ID-
17 1 11030775/?paginacferta=178__zt=rts:v1
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+centro+niteroi+rj+300m2/ID-
18 14027504/?paginaoferta=43& _ zt=rts:vl

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+centro+niteroi+rji+450m2/ID-
19 | 15881142/72paginacferta=648__zt=rts:v1

https://www.imudou.com.br/imoveis/loja-salao-centro-niteroi-160mz2-aluguel-rs1400000-ref-
100023.html?utm_source=imoveis.mitula.com.br&utm medium=referral
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. FOTOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

01

03

05

Fotos dos elementos amostrais.

W

Laudo AP 1656 — 18/4/2018 — anexos praca saens pefia,55/304 - tijuca - rio de janeiro/ rj — tel: (21) 38721124



0O R

CONSULTORIA, AVALIACOES E EsTupos TEcCNICOS LTDA

07

09

11

Fotos dos elementos amostrais.
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V| — Tratamento dos Dados Venda:

» Pelo Método Comparativo Direto — Valor de Compra & Venda:

Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&do Jodo Niteroi\SJC&V.dbf

RegredW V.01-13 27-04-2018/11:34:25

Reg. TERR. ATOT VU LOCAL PADCON
1 160,00 160,00 2500,00 1 2
2 86,00 252,00 3253,97 2 4
3 80,00 160,00 3750,00 2 4
4 212,00 530,00 4716,98 2 4
5 600,00 900,00 4833,33 3 1
6 1204,00 1622,00 5672,01 3 4
7 170,00 380,00 9210,53 3 6
8 140,00 140,00 5500,00 2 4
9 100,00 200,00 3750,00 2 4
10 100,00 500,00 4000,00 2 6
11 140,00 355,00 9014,08 3 6
12 105,00 105,00 6190,48 3 6
13 100,00 310,00 5161,29 2 4
14 162,00 162,00 4074,07 2 4
15 105,00 105,00 7619,05 3 4
16 250,00 500,00 5000,00 1 9
17 365,00 400,00 5500,00 2 6
18 172,00 172,00 4651,16 2 4
19 176,70 336,70 3564,00 1 2
20 288,00 456,00 7236,84 3 4
21 170,00 170,00 7529,41 3 4
22 291,50 577,44 0,00 2 2

RegredW v.01-13 27-04-2018/11:35:15

MODELO:ESPERANCA DA MEDIANA
VU=EXP{7,867521-177429, 4*TERR.~-3-1,259256E-07*ATOT~2+0, 0260492*LOCAL"3+0, 29891
57+%1n (PADCON) }

ERRO PADRAO DA REGRESSAO = 0,1373055 C.V.= 1,609096E-02

COEFICIENTES : DETERMINACAO = 0,8702207 CORRELACAO = 0,9329
R2 AJUSTADO = 0,8377759

VARIAVEL REGRESSORES ERRO PADRAO T OBSERVADO VALOR-PROB.

TERR."-3 B1=-177429,4 58917,85 -3,011471 4,078446E-03
ATOT"2 B2=-1,259256E-07 5,925987E-08 -2,124973 2,360019E-02
LOCAL"3 B3=0,0260492 3,101493E-03 8,398925 4,162573E-06
1n (PADCON) B4=0,2989157 6,687402E-02 4,469833 3,041621E-04

Laudo AP 1656 — 18/4/2018 — anexos praca saens pefia,55/304 - tijuca - rio de janeiro/ rj — tel: (21) 38721124
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NATURE%A DA SOMA DOS GRAUS DE MEDIA DOS VALOR DE F
VARIACAO QUADRADOS LIBERDADE QUADRADOS OBSERVADO
REGRESSEO 2,020600 s o,soseen
RESIDUO 0,3016446 16 1,885279E-02 26,82156
roran 2,320289 20
SICNIFICANCIA DO F OBSERVADO — 1,1851748-05

VARIAVEIS MEDIA DSV. PADRAO MINIMO MAXIMO AMPLITUDE

1n (VU) 8,533078 0,3409024 7,824046 9,128102 1,304057
TERR. -3 4,991736E-07 5,521972E-07 5,72955E-10 1,953125E-06 1,952552E-06
ATOT"2 254795 572531,8 11025 2630884 2619859
LOCAL"3 14,2381 10,53045 1 27 26

1n (PADCON) 1,389421 0,4670188 0 2,197225 2,197225

VARIAVEIS CORRELACAO T OBSERVADO VALOR-PROB.
1n (VU) xTERR."-3 -0,3078495 -1,41038 8,587071E-02
1n (VU) xATOT"2 8,088476E-02 0,3537275 0,3637193

1n (VU) xLOCAL"3 0,7878045 5,575286 4,362115E-05
1n(VU) x1n (PADCON) 0,402777 1,918133 3,365231E-02
TERR."-3xATOT"2 -0,3046136 -1,39403 8,831254E-02
TERR."-3xLOCAL"3 -0,1757444 -0,7781633 0,2230285
TERR."-3x1n (PADCON) 0,1380827 0,6077098 0,2752881
ATOT"2xLOCAL"3 0,3261956 1,504126 7,291606E-02
ATOT"2x1n (PADCON) -0,1407836 -0,6198348 0,2713652
LOCAL"3x1n (PADCON) 3,963364E-03 1,727604E-02 0,4931983

REGISTRO ORIGINAL ESTIMADO RESTDUO RESIDUO % NORMALIZADO
1 7,824046 8,054221 -0,2301751 2,941893 -1,676373

2 8,087631 8,20335 -0,1157192 1,430817 -0,8427869

3 8,229511 8,140534 8,897705E-02 1,081195 0,6480227

4 8,458924 8,436305 2,261868E-02 0,2673942 0,1647325

5 8,483291 8,468028 1,526292E-02 0,1799175 0,1111603

6 8,643299 8,653837 -1,05382E-02 0,1219237 -7,675026E-02
7 9,128102 9,052136 7,596636E-02 0,8322251 0,5532655

8 8,612503 8,42317 0,1893329 2,198349 1,378917

9 8,229511 8,307833 -7,83219E-02 0,9517211 -0,5704216
10 8,294049 8,402589 -0,108539 1,308637 -0,7904929
11 9,106544 9,025904 8,063944E-02 0,885511 0,5872997

12 8,730768 8,951776 -0,2210079 2,531368 -1,609607

13 8,548942 8,300769 0,2481731 2,902969 1,807453

14 8,312398 8,445262 -0,1328638 1,598382 -0,9676516
15 8,938407 8,830576 0,1078311 1,206379 0,785337

16 8,517193 8,507518 9,675218E-03 0,1135963 7,046492E-02
17 8,612503 8,587703 2,480085E-02 0,2879633 0,1806254

18 8,444872 8,451705 -6,83311E-03 0,0809143 -4,976575E-02
19 8,178638 8,054327 0,1243121 1,51996 0,9053687

20 8,88694 8,951622 -6,46824E-02 0,7278367 -0,4710841
21 8,926572 8,945481 -1,89088E-02 0,2118269 -0,137714

CONSULTORIA, AVALIACOES E EsTupos TECNICOS LTDA

praca saens pefia,55/304 - tijuca - rio de janeiro/ rj — tel: (21) 38721124
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Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&o Jodo Niteroi\SJC&V.dbf

RegredW V.01-13 27-04-2018/11:38:41

MODELO:ESPERANCA DA MEDIANA

VU=EXP{7,867521-177429, 4*TERR."-3-1,259256E-07*ATOT"2+0, 0260492*LOCAL"3+0,29891
57*1n (PADCON) }

Teste de Qui-Quadrado - 002 =1,330676 com 1 g.l.

Consulte as tabelas de Qui-Quadrado para concluir.

Teste de Kolmogorov-Smirnov - D (Estatistica Ajustada)=0,2522612
Consulte a tabela abaixo,de Stephens (Média e Varidncia desconhecidas),
para concluir.

B e e S e e o o o o e

+ Significéncias - 15% 10% 5% 2,5% 1%+

+ D critico ajustado - ,775 ,819 ,895 ,955 1,035 +

e B o

Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&o Jodo Niteroi\SJC&V.dbf

RegredW v.01-13 27-04-2018/11:39:06

MODELO:

VU=EXP{7,867521-177429,4*TERR."-3-1,259256E-07*ATOT"2+0, 0260492*LOCAL"3+0,29891
57*1n (PADCON) }

Estatistica D-W = 2,549099 para n = 21 e k =5

Verifique se hé& varidveis seriais e se estdo devidamente ordenadas

Recorra as Tabelas de Durbin-Watson para concluir

Se D-W < D1 , aceita-se HO (evidencia autoregressdao);

Se D1 < D-W < Du , teste ndo conclusivo;

Se D-W > Du , aceita-se HO (n&o evidencia autoregressdao).

Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&o Jodo Niteroi\SJC&V.dbf

RegredW Vv.01-13 27-04-2018/11:39:49

MODELO:ESPERANCA DA MODA
VU=EXP{7,848668-177429,4*TERR."-3-1,259256E-07*ATOT"2+0,0260492*LOCAL"3+0,2989157*1n (PADCON) }
DADO S : Registro Numero 22

RUA SAO JOAO, 201- CENTRO - NITEROI/RJ.

TERR. =291,5 ATOT =577,44 LOCAL =2

PADCON =2

RESULTADO : ESPERANCA DA MODA VU =3696, 356
INTERVALO DE CONFIANCA:T-Student=1,336757 Limite:Inferior /Superior

Global 3402,236 4015,902
Amplitude Percentual -7,957015 8,64489 /ﬁ;ﬁéé%%ﬁ
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» Pelo Método Comparativo Direto — Valor de Locag&o:

Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&o Jodo Niteroi\SJLOC.dbf

RegredW VvV.01-13 17-04-2018/18:15:41

Reg. TERR. ATOT VU LOCAL PADCON
1 160,00 160,00 15,63 1 2
2 98,00 196,00 33,16 2 6
3 140,00 420,00 33,33 2 6
4 365,00 400,00 37,50 2 6
5 101,00 101,00 54,46 2 4
6 59,00 59,00 59,32 2 4
7 190,00 430,00 34,88 3 2
8 250,00 250,00 24,00 2 2
9 100,00 200,00 22,50 2 4
10 221,67 665,01 43,61 3 9
11 126,00 328,00 58,84 3 9
12 200,00 400,00 10,00 1 4
13 240,00 700,00 40,00 2 9
14 100,00 120,10 29,14 2 4
15 420,00 826,00 84,75 3 9
16 210,00 210,00 42,86 2 6
17 170,00 170,00 31,18 2 4
18 150,00 300,00 23,33 2 2
19 230,00 450,00 88,89 3 9
20 160,00 220,00 63,64 2 9
21 291,50 577,44 0,00 2 2

Regre4W Vv.01-13 17-04-2018/18:21:15

MODELO:ESPERANCA DA MEDIANA
VU=EXP{0,2934559+1,905772E-03*TERR.+9, 188331*ATOT"-0, 3+1,086232*1n (LOCAL) +1, 666
745E-02*PADCON"1, 8}

ERRO PADRAO DA REGRESSAO = 0,185817 C.V.= 5,165407E-02

COEFICIENTES : DETERMINACAO = 0,9075532 CORRELAGAO = 0,9527
R2 AJUSTADO = 0,8829007

VARIAVEL REGRESSORES ERRO PADRAO T OBSERVADO VALOR-PROB.
TERR. B1=1,905772E-03 6,616435E-04 2,880361 5,543157E-03
ATOT"-0,3 B2=9,188331 1,61387 5,693353 6,448357E-05
1n (LOCAL) B3=1,086232 0,1644666 6,604574 2,38082E-05
PADCON"1, 8 B4=1,666745E-02 2,85801E-03 5,831838 5,475683E-05

Laudo AP 1656 — 18/4/2018 — anexos praca saens pefia,55/304 - tijuca - rio de janeiro/ rj — tel: (21) 38721124
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NATURE%A DA SOMA DOS GRAUS DE MEDIA DOS VALOR DE F
VARIACAO QUADRADOS LIBERDADE QUADRADOS OBSERVADO
REGRESSEO 5,084434 A
RESIDUO 0,5179196 15 3,452798E-02 36,81387
torar 5,602353 19
SIGNIFICANCIA DO F OBSERVADO - 6,1539528-06

VARIAVEIS MEDIA DSV. PADRAO MINIMO MAXIMO AMPLITUDE
1n (VU) 3,597336 0,5430108 2,302585 4,4874 2,184814
TERR. 184,5335 89,52281 59 420 361
ATOT*-0,3 0,1901731 4,015645E-02 0,1333233 0,2942689 0,1609456
1n (LOCAL) 0,7251987 0,3045592 0 1,098612 1,098612
PADCON"1, 8 25,02449 19,58025 3,482202 52,19591 48,71371

VARIAVEIS CORRELACAO T OBSERVADO  VALOR-PROB.
1n (VU) xTERR. 0,2020512 0,8752834 0,1964749

1n (VU) xATOT*-0, 3 -5,182886E-02 -0,2201872 0,4141017

1n (VU) x1n (LOCAL) 0,7749738 5,202483 8,169236E-05
1n (VU) xPADCON~1, 8 0,6774395 3,907309 6,60497E-04
TERR.XATOT~-0, 3 -0,6941828 -4,091655 4,755419E-04
TERR.x1n (LOCAL) 0,219549 0,9547622 0,1761727
TERR.xPADCON"1, 8 0,3756899 1,719908 4,967095E-02
ATOT"-0, 3x1n (LOCAL) -0,3197933 -1,431964 8,320234E-02
ATOT~-0, 3xPADCON~1, 8 -0,5297493 -2,649914 7,781457E-03
1n (LOCAL) xPADCON~1, 8 0,5225461 2,600219 8,618511E-03

REGISTRO ORIGINAL ESTIMADO RESTDUO RESIDUO % NORMALIZADO
1 2,749192 2,660893 0,0882986 3,211802 0,4751911
2 3,501344 3,538534 -3,71899E-02 1,062163 -0,200143
3 3,506458 3,233087 0,2733706 7,796203 1,471181

4 3,624341 3,684012 -5,96708E-02 1,646392 -0,321127
5 3,997467 3,742087 0,2553794 6,388532 1,374359

6 4,082946 4,06476 1,818673E-02 0,4454315 9,787439E-02
7 3,551914 3,396973 0,1549407 4,362175 0,8338346
8 3,178054 3,33415 -0,1560962 4,911691 -0,8400531
9 3,113515 3,313738 -0,2002231 6,430771 -1,077528
10 3,775286 4,086567 -0,3112806 8,245219 -1,6752

11 4,074822 4,213026 -0,1382044 3,391667 -0,7437658
12 2,302585 2,39943 -9,68450E-02 4,205926 -0,5211849
13 3,688879 3,661114 2,776605E-02 0,7526962 0,1494268
14 3,372112 3,623665 -0,2515535 7,459821 -1,35377
15 4,439706 4,382218 5,748731E-02 1,294845 0,3093759
16 3,757939 3,713344 0,0445948 1,186682 0,239993
17 3,439777 3,540809 -0,1010317 2,93716 -0,5437163
18 3,14974 3,050249 9,949072E-02 3,158696 0,535423
19 4,4874 4,264953 0,2224468 4,957142 1,197128
20 4,153242 4,043108 0,1101337 2,651752 0,5926995
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Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&o Jodo Niteroi\SJLOC.dbf

RegredW V.01-13 17-04-2018/18:21:54

MODELO:ESPERANCA DA MEDIANA
VU=EXP{0,2934559+1,905772E-03*TERR.+9,188331*ATOT"-0,3+1,086232*1n (LOCAL) +1, 666745E-02*PADCON"1, 8}
Teste de Qui-Quadrado - Q02 =8,666664E-02 com 1 g.l.

Consulte as tabelas de Qui-Quadrado para concluir.

Teste de Kolmogorov-Smirnov - D (Estatistica Ajustada)=9,541238E-02
Consulte a tabela abaixo,de Stephens (Média e Varidncia desconhecidas),
para concluir.

B L R S e

+ Significéancias - 15% 10% 5% 2,5% 1% +

+ D critico ajustado - ,775 ,819 ,895 ,955 1,035 +

e L a s o B Ao

Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&o Jodo Niteroi\SJLOC.dbf

RegredW v.01-13 17-04-2018/18:22:08

MODELO:
VU=EXP{0,2934559+1,905772E-03*TERR.+9, 188331*ATOT"-0, 3+1,086232*1n (LOCAL) +1, 666745E-02*PADCON"1, 8}

Estatistica D-W = 1,580149 para n = 20 e k = 5

Verifique se hd varidveis seriais e se estédo devidamente ordenadas
Recorra as Tabelas de Durbin-Watson para concluir

Se D-W < D1 , aceita-se HO (evidencia autoregresséo);

Se D1 < D-W < Du , teste ndo conclusivo;

Se D-W > Du , aceita-se HO (n&o evidencia autoregresséo).

Arquivo:C:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS RIOPREVIDENCIA\2018 04 - prédio Rua S&o Jodo Niteroi\SJLOC.dbf

RegredW Vv.01-13 17-04-2018/18:22:29

MODELO: ESPERANCA DA MEDIANA
VU=EXP{0,2934559+1, 905772E-03*TERR.+9, 188331 *ATOT"-0, 3+1,086232*1n (LOCAL) +1, 666745E-02*PADCON"1, 8}

TERR. =291,5 ATOT =577,44 LOCAL =2

PADCON =2

RESULTAD O : ESPERANCA DA MEDIANA VU =20,57039
INTERVALO DE CONFIANCA:T-Student=1,340605 Limite:Inferior /Superior
Global 17,78476 23,79232
Amplitude Percentual -13,54192 15,66299
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VIl - Arquivos da avaliagdo em meio digital:

e

Contido na midia anexa:
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