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 LAUDO DE AVALIAÇÃO – FOLHA RESUMO  
 
Nº. da solicitação: O.S. Nº  11/2017 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
Endereço do Imóvel: 

 
 
 
 
 
 

Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado. 

Resultados da avaliação: 

 

Valor de mercado para venda do móvel: R$ 2.100.000 (dois milhões e cem mil reais) 
ARREDONDADO 

Classificação quanto à liquidez: Normal  

Grau de Fundamentação do Laudo: II 

Grau de Precisão do Laudo: II 

 

Valor de mercado para aluguel do imóvel: R$ R$ 8.700,00 (oito mil e setecentos reais) - 
ARREDONDADO 

Classificação quanto à liquidez: Normal  

Grau de Fundamentação do Laudo: II 

Grau de Precisão do Laudo: I 
Rio de Janeiro, 27 de setembro de 2017. 

 
 

 
 

Eng. HÉLIO LUIZ DE ALMEIDA 
CPF: 761.087.167-20 - CREA 83-1-02961-8 

 
 

Solicitante: Fundo Único de Previdência Social do Estado do Rio de Janeiro - Rio Previdência  

Interessado: Fundo Único de Previdência Social do Estado do Rio de Janeiro - Rio Previdência 

Proprietário: Fundo Único de Previdência Social do Estado do Rio de Janeiro - Rio Previdência 

Objetivo da avaliação: Definição do valor de mercado para venda e aluguel do imóvel 

Logradouro: Avenida Presidente Vargas 482 salas – 601/602/603/604/613/614/615  

Bairro:  Centro       Cidade: Rio de Janeiro                UF:   RJ                          CEP: 20071-000 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
1.  Solicitante: 

Fundo Único de Previdência Social do Estado do Rio de Janeiro - Rio Previdência 

 

2.  Interessado / Proprietário: 

Fundo Único de Previdência Social do Estado do Rio de Janeiro - Rio Previdência 

 

3.  Finalidade: 

Alienação de Bens. 

 

4.  Objetivo:  

Determinação do valor de mercado para venda e locação. 

 

5.  Objeto da Avaliação 

 
Tipo do bem: Comercial 

Endereço: Avenida Presidente Vargas, 482 – salas 601/602/603/604/613/614/615 

Cidade: Rio de Janeiro        UF: R.J.                  CEP:  20071-000 

Área construída (m²): 262,00 (duzentos e sessenta e dois metros quadrados)  

 

O imóvel, para uso institucional, está localizado na região central da cidade de Janeiro, 

Situado no centro da cidade. A região apresenta acesso facilitado aos diversos bairros do Rio 

de Janeiro, sendo constituído pelas salas 601/602/603/604/613/614/615 destinado ao 

almoxarifado da Rio previdência, com padrão de acabamento normal e em bom estado de 

conservação, sendo compartimentado por alvenaria e divisórias. 

O imóvel está localizado na RA II AP 1 - Planta Cadastral 287B III  

VR – 1.671,0400 (edificações residenciais – m2) 

VC – 3.743,1900 (edificações não residenciais – m2) 

V0 – 309.042,7100 (testada do terreno – m) 
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Ocupante do imóvel: Fundo Único de Previdência Social do Estado do Rio de Janeiro - Rio 

Previdência. 

Tipo de ocupação: institucional. 

 
6.  Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes. 
No desenvolvimento deste trabalho não foram observadas ressalvas ou fatores limitantes. 
 

7.  Identificação e Caracterização do Bem Avaliando 

Data da vistoria: 10/07/2017. 

 

7.1) Caracterização da região 

7.1.1) Caracterização Física 

Projetada pelo estadista Getúlio Vargas, à época em que então era presidente do Brasil, 

enquanto a cidade do Rio de Janeiro ainda era capital federal da nação. 

A avenida conecta a região da Leopoldina ao fim da Zona Norte à região da Candelária em 

3,5 km e quatro pistas de trânsito para veículos, cada pista contando com quatro vias para 

circulação dos veículos, sendo duas dessas quatro pistas no sentido Candelária, e as outras 

duas no sentido Zona Norte; tais pistas são irreversíveis. Ao meio da avenida, passa um canal 

do qual se desemboca o rio Maracanã, nas proximidades da antiga Estação de Ferro 

Leopoldina. Ele a segue em seu meio, até aproximar-se da Estação Central do Brasil, onde é 

desviado, dando lugar a um calçadão, que é ora para transeuntes, e ora para flores e árvores 

de pequeno porte. 

A avenida é de suma importância para o centro da cidade do Rio de Janeiro, pois o corta 

perpendicularmente em sua maior parte, passando por importantes logradouros e vias, bem 

como Linha Vermelha e Avenida Brasil, nas proximidades da Zona Norte, e avenidas Rio 

Branco e Primeiro de Março, no sentido da Candelária, assim dá, acesso às principais ruas do 

centro, e principais estabelecimentos comerciais. Podemos dizer assim que a avenida é a 

porta de entrada e saída do Centro, e liga indiretamente a Zona Norte, Sul e Oeste da cidade. 

Em outras palavras, ela é o "centro" do centro. Entre seus estabelecimentos, podemos 

destacar: 
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• comerciais: Podemos citar a Estação Central do Brasil, o Prédio dos Correios, 

o Camelódromo entre os outros vários edifícios; 

• históricos (e/ou comerciais): Praça Onze, Igreja da Candelária, Avenida Passos, Avenida 

Rio Branco, Rua do Ouvidor, entre outros; 

• residenciais: diversos edifícios. 

 

7.1.2) Serviços / Infraestrutura 

Por ser uma avenida de tamanho movimento, ela é servida por diversos meios de transporte, 

entre os quais poderíamos ressaltar: 

• Rodoviário: Perto de seu final, às proximidades da Leopoldina, encontra-se 

a Rodoviária Novo Rio, e também é servida por diversas linhas e empresas de ônibus, 

vindas de todas as outras zonas da cidade. Principais pontos (mais movimentados): 

Presidente Vargas à altura da Igreja da Candelária, Camelódromo, Central do 

Brasil, Cidade Nova e Leopoldina. 

• Metroviário: Sob a avenida passa a Linha 1 do Metrô carioca. As estações próximas à 

avenida são: Estação Estácio, Estação Praça Onze, Estação Central, Estação Presidente 

Vargas, e a Estação Uruguaiana. Foi construída uma nova estação em frente à 

Prefeitura, chamada Cidade Nova. 

• Ferroviário: o principal ponto ferroviário da cidade encontra-se à margem direita de 

avenida: a Estação Central do Brasil. De lá partem ramais intermunicipais e para 

diversos bairros da cidade. De Duque de Caxias a Santa Cruz, todos interligados pela 

Central, considerando também as interligações com outros meios de transporte que ali 

se dão, tais como: Trem - Metrô, Ônibus - Metrô, Ônibus - Trem 

A avenida foi inaugurada em 7 de setembro de 1944. Para isso inúmeros cortiços e casebres 

antigos foram demolidos. Nestas demolições, igrejas históricas como a São Pedro dos 

Clérigos e a São Domingos foram demolidas, ruas como a General Câmara, Visconde de 

Itaúna e Senador Euzébio extintas e a praça XI descaracterizada, deixando de ser o centro da 

boêmia e cosmopolita carioca. 
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Em seu primeiro quilômetro, as edificações têm seu entorno uma altura máxima padrão de 

70 metros. Na época a avenida foi inspirada em similares vias levantadas pelo partido Nazista 

na Alemanha, que eram conhecidos por seu rigor em padrões matemáticos, à época. 

O local é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como pavimentação (em asfalto) 

com sistema de guias e sarjetas; redes de água, captação de esgoto, gás, energia elétrica e 

telefonia; iluminação pública; arborização e serviço de coleta de lixo. 

A infraestrutura do Centro é muito boa, no qual destacam-se os Terminais Metroviários 

“Carioca”, “Uruguaiana”, e “Presidente Vargas”, integrantes da linha do Metrô. Nas cercanias 

da Avenida Rio Branco encontramos intenso tráfego de veículos, e comércio local intenso e 

diversificado ao longo das principais vias de circulação, tais como a Avenida Almirante 

Barroso, Rua México, Avenida Treze de Maio, e Avenida Nilo Peçanha. 

 
7.2) Caracterização do imóvel avaliando 

Trata-se de imóvel encontra-se no edifício do condomínio PALACE MERCANTIL, localizado na 

Avenida Presidente Vargas, 482, com numeração na Rua Miguel Couto, 105. 

O edifício possui a idade de 67 anos, conta com 308 salas, distribuídas em 22 andares sem 

provida de 4 elevadores. 

O conjunto de salas apresenta área igual a 262,00 m
2. 

As salas apresentam as seguintes matrículas junto ao 2º Ofício do Registro de Imóveis da 

Cidade do Rio de Janeiro: 

 

 MATRÍCULA FRAÇÃO 

601 04681 0,0022 

602 04683 0,0044 

603 04684 0,0066 

604 04685 0,0088 

613 04686 0,0117 

614 04687 0,0141 

615 04682 0,0161 
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O imóvel avaliando possui estrutura geral em concreto armado, padrão de acabamento 

normal, idade aparente de dez anos e encontra-se em bom estado de conservação: 

 

a) Administração/salas de armazenamento/hall/CPD/ÁREA DE APOIO: 

a.1)  Revestimento: revestimento de paredes com tinta látex sobre massa corrida sobre as 

alvenarias. 

a.2) Forro: gesso em placas com pintura PVA 

a.3)   Pavimentação: Piso vinílico 

a.4) Esquadrias e ferragens: janelas de correr em alumínio – portas, guarnições e rodapés 

em madeira. Fechadura cromada e demais ferragens em latão. 

a.5) Instalações elétricas: Luminária de calha chanfrada, embutidas no forro, com lâmpadas 

fluorescentes, tomadas embutidas em paredes e pisos. Foram identificados 3 quadros 

de distribuição de luz e tomadas. 

a.6) Instalações telefônicas e rede lógica: Foi identificado um quadro de distribuição 

telefônica, pontos em paredes e pisos e toda a infraestrutura referente à rede local.  

b) Banheiros e copa: 

b.1)  Revestimento: Paredes e piso com revestimento cerâmico, bancadas em granito. 

b.2) Forro: gesso em placas com pintura PVA 

b.3)  Pavimentação: Material cerâmico. 

b.4) Esquadrias e ferragem: Porta e guarnição em madeira, fechadura cromada e demais 

ferragens em latão. 

b.5) Instalação elétrica: Luminária de calha chanfrada, embutidas no forro, com lâmpadas 

fluorescentes, tomadas embutidas em paredes. 

b.6) Metais: Torneiras cromadas. 

  

8.  Diagnóstico do Mercado 
 
Em sua maioria, os prédios no Centro são relativamente antigos, e não apresentam vagas de 

garagem, fato que delimita o potencial de mercado. Desta maneira, verificam-se áreas 

privativas de menores grandezas, e sem infraestrutura comercial constante nos 

empreendimentos modernos, atraindo, portanto, um público-alvo comercial de pequeno a 
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médio porte, voltados para prestação de serviços.  

São encontrados, ainda, alguns empreendimentos comerciais de alto padrão dispersos na 

região central. Geralmente são imóveis novos, e comportam um mercado comercial de porte 

médio a alto, voltados para médias e grandes empresas.  

Em pesquisa realizada na região, podemos observar que o corredor comercial da Avenida Rio 

Branco, apresenta as maiores valorações do mercado, ainda mais presente nas proximidades 

do Largo da Carioca onde se encontra a estação metroviária “Carioca”. 

Considerando as condições do mercado e os atributos particulares do imóvel avaliando, 

este é classificado como de LIQUIDEZ NORMAL. 

 
9.  Metodologia empregada 
 
Para a avaliação dos imóveis avaliando, utilizamos o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 

DADOS DE MERCADO, no qual diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi 

utilizado o Tratamento de Dados de Mercado sendo utilizado o software  SISREN FOR 

WINDON, definindo o valor unitário médio de mercado para a situação paradigma 

considerado, neste caso semelhante ao imóvel avaliando, com tratamento técnico aos 

dados com a utilização da regressão linear / inferência estatística, conforme recomenda a 

Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653, partes 1 e 2. 

 

Para o cálculo inferencial estatístico foi utilizado o programa de regressão linear 

múltipla e de redes neurais artificiais – INFER 32. 

 
 
10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados 
 
Período de pesquisa: de 10/07/2017 a 20/09/2017. 

 

Tratamento dos Dados: INFER 32 FOR WINDONS. 
 
Modelo Estatístico – Venda e locação: 

O valor de mercado para locação e para venda de terrenos e o valor de venda de 

apartamentos foram obtidos através de regressão linear com inferência estatística.com a 

seguinte distribuição de amostras: 
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VENDA                       Coletadas: 18 – consideradas: 10 

LOCAÇÃO                   Coletadas: 16 – consideradas: 09 

 

 Variável Dependente:  

 

• VALOR UNITÁRIO - Valor correspondente à unidade de área, medido em R$/m2 (Valor 

total dividido pela área total do imóvel). 

 

Variáveis Independentes: 

 

• SETOR URBANO – Define a atratividade do imóvel, em relação aos demais elementos 

da amostra, no contexto urbano do município, dado fornecido pela secretaria 

municipal de fazenda.  

• ÁREA TOTAL – Área Total do imóvel, medida em m2;  

 

Número de Dados de mercado utilizados 

Locação: 9 elementos. 

Venda: 10 elementos  

 
A descrição das variáveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-
se nos anexos VI e VIII. 
 
 
 
 
11. Especificação da Avaliação 
 
O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de processo de 
regressão linear / inferência estatística, e os resultados enquadrados nos seguintes níveis 
de fundamentação e precisão: 
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Item Graus de Fundamentação 

 
Descrição 

III 
(3 Pontos) 

II 
(2 Pontos) 

I 
(1 Ponto) 

1 Caracterização do imóvel avaliando X   

2 Quantidade mínima de dados de mercado 
efetivamente utilizado 

  
X 

3 Identificação dos dados de mercado  X  

4 Extrapolação X   

 
5 

Nível de significância (somatório do valor 
das duas caudas) máximo para a rejeição 
da hipótese nula de cada regressor (teste 
bicaudal) 

 
X 

  

6 Nível de significância máximo admitido 
para a rejeição da hipótese nula do modelo 
através do teste F de Snedecor 

 
X 

  

Total de pontuação atingido  
Grau de fundamentação do Laudo 

15 

II 

 

GRAUS DE PRECISÃO NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSÃO LINEAR OU DO TRATAMENTO 
POR FATORES – Item 9.2.3 – ABNT NBR 14653-2: 

Descrição 
Graus de Precisão 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 
valor central da estimativa 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 

 

12.  Resultado da Avaliação e Data de Referência 

 
Valor de mercado para venda (alienação): 

 

Vv = AT x Vuv 

Onde: 

At- Área do avaliando 

Vuv – Valor unitário de venda obtido na equação de regressão 

Vv = 262,00 X 7.401,20 = R$ 2.104.520,24 (dois milhões, cento e quatro mil, quinhentos e 

vinte reais e vinte e a quatro centavos). 
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VALOR TOTAL DE VENDA: R$ 2.104.520,24 (dois milhões, cento e quatro mil, quinhentos 

e vinte reais e vinte e a quatro centavos). 

Valor mínimo para venda: 262,00 x R$ 7.570,24 = R$ 1.983.402,88 (Um milhão, novecentos e oitenta 

e três mil, quatrocentos e dois reais e oitenta e oito centavos) 

 
Valor máximo para venda: 262,00 x R$ 8.494,80 = 2.225.637,60 (Dois milhões, duzentos e vinte e 
cinco mil, seiscentos e trinta e sete reais e sessenta centavos)  

 

Valor de mercado para locação: 

 

VL = AT x VuL 

Onde: 

At- Área do avaliando 

VuL – Valor unitário de locação obtido na equação de regressão 

VL =262,00 x 33,24 = 8.708,88  

 

VALOR TOTAL DE LOCAÇÃO: R$ 8.708,88 (oito mil, setecentos e oito reais e oitenta e oito 

centavos) 

Valor mínimo para locação: 262,00 x 22,61 = R$ 5.923,82 (cinco mil, novecentos e vente e 

três reais e oitenta e dois centavos) 

Valor máximo para locação 262,00 x 41,21 =R$ 10.797,02 (dez mil, setecentos e noventa e 

sete reais e dois centavos0 

 

Os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez do mercado 

local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imóvel, suas 

características físicas, sua localização e a oferta de imóveis assemelhados no mercado 

imobiliário. 

 

13.  Ressalvas e Fatores Limitantes 

No desenvolvimento do presente trabalho não foram observadas informações 

complementares importantes. 
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14.  Profissional Responsável 

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 11 (onze) folhas 

impressas, sendo a última assinada e as demais rubricadas, além de seus anexos. 

 

 
Rio de Janeiro, 27 de setembro de 2017. 

 
 
 
 

 
HÉLIO LUIZ DE ALMEIDA 

CPF 761.087.167-20 

CREA-RJ 83-1-02961-8 

 

 
Anexos: 

I – Documentação fotográfica do avaliando 
II – Documentação utilizada no trabalho 
III – ART – Anotação de Responsabilidade Técnica  
IV – Croquis de Localização da amostra e dos imóveis avaliando 
V – Pesquisa de Mercado Venda 
VI – Tratamento dos Dados Venda 

VII – Pesquisa de Mercado Aluguel 

VIII- Tratamento dos Dados Aluguel 

IX – Arquivos da avaliação em meio digital 

 



 

LAUDO DE VISTORIA – AV. PRESIDENTE VARGAS 482 – RIO PREVIDÊNCIA 

 

Eng Hélio Almeida – CREA 83-02961-8                                                                             Pág.12/114 

 

 

 

 
 
 
 

 
 
 

FACHADA PRINCIPAL 

 

 
ACESSO SECUNDÁRIO 

(SALA 613 

 

 
COPA 

 
 

 
 

 
 

SALA DE APOIO 
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QUADRO DE DISTRIBUIÇÃO 
DE LUZ E TOMADAS 1 

 
 
 
 

 
 

ÁREA DE ARMAZENAMENTO 1 
(PRINCIPAL) 

 

 
 

ÁREA DE ARMAZENAMENTO 1 
(PRINCIPAL) 

 

 
 

QUADRO DE DISTRIBUIÇÃO  
DE LUZ E TOMADAS 3 - ÁREA DE 

ARMAZENAGEM 1 
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RECEPÇÃO 

 

 

 
QUADRO DE DISTRIBUIÇÃO 

DE LUZ E TOMADAS 2 

 
 
 
 

 
 

BANHEIROS 1 E 2 

 
 
 

 

 
 

DETALHE DE PONTO 
DE INSTALAÇÃO NO PISO 
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BANHEIRO 1 
 
 
 

 
 
 

 
 

CIRCULAÇÃO 

 
 
 

 
 

 
 

ÁREA DE ARMAZENAMENTO 2 
 
 
  

 
 
 

 
 
 

 
ADMINISTRAÇÃO 
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ADMINISTRAÇÃO 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

ADMINISTRAÇÃO 
 

 

 
 
 

 
 

 

 
 
 

ÁREA DE ARMAZENAMENTO 3 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
QUADRO DE TELEFONIA 
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QUADRO DE DISTRIBUIÇÃO 
DE LUZ E TOMADAS 3 - ÁREA DE 

ARMAZENAGEM 1 

 
 
 

 
 

INFORMÁTICA 
(CPD) 

 

 

ACESSO PRINCIPAL 
(SALA 601) 

 

 
 
 
 
 

 
 
 

HALL DOS ELEVADORES 
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UTILIZADA  

 

� REGISTRO GERAL DE IMÓVEIS (Matrícula nº 04681, 04683, 

04684, 04685, 04686, 04687) 

� FICHA DE IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

� CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO DA AMOSTRA E DOS IMÓVEIS 

AVALIANDO CERTIDÃO DE INFORMAÇÕES (3ª GLF CENTRO/RJ) 

� PLANTA BAIXA DO AVALIANDO 
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AVENIDA PRESIDENTE VARGAS, 482  

 SALAS 601/602/603/604/613/614/615  

ÁREA TOTAL = 262,00 M²  
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Santa Luzia, 799/1902

DESCRIÇÃO
Conjuntos de cinco salas com sala de reunião e banheiro privativo, hall, cozinha de apoio e banheiro

social

ÁREA (m2) 84,00

PREÇO DE VENDA (R$) 620.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.380,95

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE WWW.JTAVARES.COM.BR/ID-33620-CONJUNTO-DE-SALAS-CENTRO-A-VENDA

DATA 10/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Senador Dantas , 19 - 910/911/912

DESCRIÇÃO
Andar alto. Conjunto composto de recepção, dois salões e quatro salas, todas interligadas. Três

banheiros. 

ÁREA (m2) 150,00

PREÇO DE VENDA (R$) 850.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 5.666,67

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE WWW.JTAVARES.COM.BR/ID-18292-CONJUNTO-DE-SALAS-CENTRO-A-VENDA

DATA 10/07/2017

AMOSTRA 01 - Vc: 3.743,19  (2017) - DESCARTADO

AMOSTRA 02 - Vc: 3.619,70 (2017) - CONSIDERADO

_  
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Treze de Maio, 33 - Centro

DESCRIÇÃO 03 banheiros, 01 cozinha e 02 vagas de garagem.

ÁREA (m
2
) 190,00

PREÇO DE VENDA (R$) 1.500.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.894,74

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-com-garagem-

190m2-venda-RS1500000-id-71804229/?__vt=rpm:b

DATA 24/09/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 156 - 2822/2823/2824

DESCRIÇÃO
Conjuntos de cinco salas com sala de reunião e banheiro privativo, hall, cozinha de apoio e banheiro

social

ÁREA (m
2
) 114,00

PREÇO DE VENDA (R$) 840.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.368,42

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE www.jtavares.com.br/id-34801-conjunto-de-salas-centro-a-venda

DATA 10/07/2017

AMOSTRA 3 - Vc: 3.963,37 (2017) - DESCARTADO

_

AMOSTRA 04 - Vc: 4.734,56 (2017) - CONSIDERADO
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua da Assembleia, 10 - Centro 

DESCRIÇÃO Andar com dois banheiros. 

ÁREA (m2) 191,00

PREÇO DE VENDA (R$) 1.845.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 9.659,69

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE www.imocasa.com.br/imovel/519454

DATA 10/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Teófilo Otoni 157 - CENTRO -RJ

DESCRIÇÃO Andar com três banheiros. 

ÁREA (m2) 290,00

PREÇO DE VENDA (R$) 2.500.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 8.620,69

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-290m2-

venda-RS2500000-id-84997761/?__vt=map:b

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 05 - Vc: 4.650,36 (2017) - DESCARTADO

_

AMOSTRA 06 - Vc: 3.522,99 (2017) - CONSIDERADO
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 144 - 401/402

DESCRIÇÃO
Conjuntos de cinco salas com sala de reunião e banheiro privativo, hall, cozinha de apoio e banheiro

social

ÁREA (m
2
) 288,00

PREÇO DE VENDA (R$) 1.900.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 6.597,22

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE www.jtavares.com.br/id-32072-conjunto-de-salas-centro-a-venda

DATA 10/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Uruguaiana 55 - Centro

DESCRIÇÃO Andar com dois banheiros. 

ÁREA (m
2
) 196,00

PREÇO DE VENDA (R$) 1.680.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 8.571,43

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-196m2-venda-

RS1680000-id-83268518/

DATA 10/07/2017

AMOSTRA 07 - Vc: 4.734,96 (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 08 - Vc: 4.650,36(2017) - DESCARTADO

_

 



 

LAUDO DE VISTORIA – AV. PRESIDENTE VARGAS 482 – RIO PREVIDÊNCIA 

 

Eng Hélio Almeida – CREA 83-02961-8                                                                             Pág.88/114 

 

 

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Presidente Vargas, 435

DESCRIÇÃO
CONTÉM 12 SALAS, 7 BANHEIROS, SALA DE APOIO, COZINHA, HALL EXCLUSIVO, RECEPÇÃO. 4 

ELEVADORES. EXCELENTE OPORTUNIDADE PARA GRANDES ESCRITÓRIOS OU PARA DIVIDIR.

ÁREA (m2) 528,00

PREÇO DE VENDA (R$) 2.990.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 5.662,88

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
http://www.novaaliancaimoveis.com.br/imovel/imovel-andar-a-venda-centro-rio-de-janeiro-

rj/NIAN00002

DATA 10/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Treze de Maio, 23

DESCRIÇÃO
GRUPO COMERCIAL . CONTENDO: RECEPÇÃO, SALA DE ESPERA, SALA DE REUNIÃO, 2 SALAS COM 

MESAS E DIVISÓRIAS, 4 BANHEIROS

ÁREA (m2) 242,00

PREÇO DE VENDA (R$) 1.800.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.438,02

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
http://www.novaaliancaimoveis.com.br/imovel/imovel-sala-comercial-a-venda-centro-rio-de-janeiro-

rj/NFSL00066

DATA 10/07/2017

AMOSTRA 9 - Vc: 4.403,72 (2017) - DESCARTADO

AMOSTRA 10 - Vc: 3.963,37  (2017) - CONSIDERADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Presidente Vargas, 435

DESCRIÇÃO
CONTÉM 12 SALAS, 7 BANHEIROS, SALA DE APOIO, COZINHA, HALL EXCLUSIVO, RECEPÇÃO. 4 

ELEVADORES. EXCELENTE OPORTUNIDADE PARA GRANDES ESCRITÓRIOS OU PARA DIVIDIR.

ÁREA (m2) 528,00

PREÇO DE VENDA (R$) 2.990.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 5.662,88

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
http://www.novaaliancaimoveis.com.br/imovel/imovel-andar-a-venda-centro-rio-de-janeiro-

rj/NIAN00002

DATA 10/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Treze de Maio, 23

DESCRIÇÃO
GRUPO COMERCIAL . CONTENDO: RECEPÇÃO, SALA DE ESPERA, SALA DE REUNIÃO, 2 SALAS COM 

MESAS E DIVISÓRIAS, 4 BANHEIROS

ÁREA (m2) 242,00

PREÇO DE VENDA (R$) 1.800.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.438,02

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
http://www.novaaliancaimoveis.com.br/imovel/imovel-sala-comercial-a-venda-centro-rio-de-janeiro-

rj/NFSL00066

DATA 10/07/2017

AMOSTRA 9 - Vc: 4.403,72 (2017) - DESCARTADO

AMOSTRA 10 - Vc: 3.963,37  (2017) - CONSIDERADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Presidente Antônio Carlos 651 - Centro

DESCRIÇÃO GRUPO DE SALAS COMERCIAL

ÁREA (m2) 600,00

PREÇO DE VENDA (R$) 5.300.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 8.833,33

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+conjuntocomercial-sala+centro+centro+rio-

dejaneiro+rj+600m2+RS5300000/ID-9886445/?paginaoferta=6

DATA 10/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 14

DESCRIÇÃO
Divisão de 4 salas, além de uma sala mais restrita e outra de reunião, recepção, cozinha e 2 banheiros. 

ÁREA (m2) 148,00

PREÇO DE VENDA (R$) 500.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 3.378,38

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
http://www.cemaimobiliaria.com.br/imovel/imovel-sala-comercial-a-venda-centro-rio-de-janeiro-

rj/LASL00106#/?list_id=2e404437-de39-4334-bd2d-0b678112171f-

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 11 - Vc:3.743,19 (2017) - CONSIDERADO

_

AMOSTRA 12 - Vc: 4.734,96 (2017) - CONSIDERADO
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 181 - Centro

DESCRIÇÃO
GRUPO COMERCIAL . CONTENDO: RECEPÇÃO, SALA DE ESPERA, SALA DE REUNIÃO, 2 SALAS COM 

MESAS E DIVISÓRIAS, 4 BANHEIROS

ÁREA (m2) 200,00

PREÇO DE VENDA (R$) 1.500.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.500,00

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-200m2-venda-

RS1500000-id-79770289/

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 114/16º and.- Centro

DESCRIÇÃO
GRUPO COMERCIAL . CONTENDO: RECEPÇÃO, SALA DE ESPERA, SALA DE REUNIÃO, 2 SALAS COM 

MESAS E DIVISÓRIAS, 4 BANHEIROS

ÁREA (m2) 410,00

PREÇO DE VENDA (R$) 3.500.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 8.536,59

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
http://zirtaeb.i.wsrun.net/imoveis/CP-18252/imovel/venda/andar/rio-de-janeiro/centro/av-rio-branco-

114-16-andar/ID-1450254

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 13 - Vc: 4.734,96 (2017) - DESCARTADO

_

AMOSTRA 14 - Vc: 4.734,96 (2017) - CONSIDERADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua da Alfândega, 108 - centro

DESCRIÇÃO Centro comercial

ÁREA (m
2
) 264,00

PREÇO DE VENDA (R$) 2.100.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.954,55

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
www.novaaliancaimoveis.com.br/imovel/imovel-sala-comercial-a-venda-centro-rio-de-janeiro-

rj/FB00045#/?list_id=286c3fc7-ca14-4c4b-b205-3991f6a46cb8-

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 110/17º andar

DESCRIÇÃO GRUPO COMERCIAL

ÁREA (m2) 400,00

PREÇO DE VENDA (R$) 2.900.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 7.250,00

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE PARKSUL IMOBILIÁRIA

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 15 - Vc: 4.403,72 (2017) - DESCARTADO

_

AMOSTRA 16 - Vc: 4.734,96 (2017) - CONSIDERADO

_



 

LAUDO DE VISTORIA – AV. PRESIDENTE VARGAS 482 – RIO PREVIDÊNCIA 

 

Eng Hélio Almeida – CREA 83-02961-8                                                                             Pág.93/114 

 

 

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Santa Luzia, 651 - 20 º andar

DESCRIÇÃO GRUPO COMERCIAL

ÁREA (m2) 560,00

PREÇO DE VENDA (R$) 5.000.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 8.928,57

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE PARKSUL IMOBILIÁRIA

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Presidente vargas, 63 - 3º andar - CENTRO -RJ

DESCRIÇÃO GRUPO COMERCIAL

ÁREA (m2) 525,00

PREÇO DE VENDA (R$) 4.210.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 8.019,05

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE PARKSUL IMOBILIÁRIA

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 17 - Vc: 3.743,19 (2017) - CONSIDERADO

_

AMOSTRA 18 - Vc: 3.743,19 (2017) - DESCARTADO

_
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TRATAMENTO DOS 

DADOS DE VENDA 
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TRATAMENTO DOS DADOS VENDA 

AMOSTRA 

Nº Am. «ENDEREÇO» ÁREA SETOR 
URBANO R$/M² 

«1» Rua Santa Luzia 799 84,00 3.743,19 7.380,95 
2 Rua Senador Dantas 19 150,00 3.619,70 5.666,67 

«3» Avenida Treze de Maio 33 190,00 3.963,37 7.894,75 
4 Avenida Rio Branco 156 290,00 4.734,96 8.620,69 

«5» Rua da Assembleia 10 191,00 4.650,36 9.659,69 
6 Rua Teófilo Otoni 157 290,00 3.522,99 8.620,69 
7 Avenida Rio Branco 144 288,00 4.734,96 6.597,22 

«8» Rua Uruguaiana 55 196,00 4.650,36 8.571,43 
«9» Avenida Presidente Vargas 528,00 4.403,72 5.662,88 
10 Avenida Treze de Maio 23 242,00 3.963,37 7.438,02 
11 Avenida Presidente Antônio Carlos 651 600,00 3.743,19 8.833,33 
12 Avenida Rio Branco 14 148,00 4.734,96 3.378,58 

«13» Avenida Rio Branco 181 200,00 4.734,96 7.500,00 
14 Avenida Rio Branco 114 400,00 4.734,96 8.536,59 

«15» Rua da Alfândega 108 264,00 4.403,72 7.954,55 
16 Avenida Rio Branco 110 400,00 4.734,96 7.250,00 
17 Rua Santa Luzia 651 560,00 3.743,19 8.928,57 

«18» Avenida Presidente Vargas 63 525,00 3.743,19 8.019,05 

 

Amostragens e variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos 

 

VALORES ESTIMADOS E VALORES OBSERVADOS 
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Modelo da Regressão 
 

[R$/M²] = 10441  - 9,8746x107 /[ÁREA]2  - 1,8498x10-8 x [SETOR URBANO]3] 

 
 

Modelo para a Variável Dependente 
 

[R$/M²] =  10441  - 9,8746x107 /[ÁREA]2  - 1,8498x10-8 x [SETOR URBANO]3 
 

 

Correlação do Modelo 
 

Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9297 
Valor t calculado ................................: 6,676 
Valor t tabelado (t crítico) .................: 2,365 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,8643 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,8255 
 
Classificação : Correlação Fortíssima 

 

Análise da Variância 
 

Fonte de 
erro 

Soma dos 
quadrados 

Graus de 
liberdade 

Quadrados 
médios 

F calculado 

Regressão 2,46x107 2 1,23x107 22,29 

Residual 3869178,14 7 552739,73  

Total 2,85x107 9 3167326,49  

 
F Calculado:  22,29 
F Tabelado::  7,203 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 0,09% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau II. 

 

Significância dos Regressores (bicaudal) 
 

(Teste bicaudal - significância 20,00%) 
 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,4149 
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Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 

ÁREA b1 -6,325 0,04% Sim 

SETOR 
URBANO 

b2 -2,172 6,6% Sim 

 
Os coeficientes são importantes na formação do mode lo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 R egressão Grau II. 

 
 

Amostragens eliminadas 
 

Amostragens não utilizadas na avaliação:  
 

Nº Am. R$/M² 
Erro/Desvio 
Padrão(*) 

1 7380,95 6,08 

3 7894,75 -8,81 

5 9659,69 -7,90 

8 8571,43 -8,08 

9 5662,88 -11,44 

13 7500,00 -8,08 

15 7954,55 -10,01 

18 8019,05 -12,25 

 

Presença de Outliers 
 

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers 

 

 
Formação dos Valores 

 
Variáveis independentes: 
 
•  ÁREA ....................... = 262,00 
•  SETOR URBANO ...... = 3.743,19 
 

 

 
Estima-se Vu = 8.032,52 
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Outras variáveis não usadas no modelo: 
 
• ENDEREÇO ............. = AVENIDA PRESIDENTE VARGAS 482 
 

O modelo utilizado foi:  

[R$/M²] =  10441  - 9,8746x107 /[ÁREA]2  - 1,8498x10-8 x [SETOR URBANO]3 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo :  7.570,24 
Máximo:  8.494,80 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 
Regressão Grau II 
 
 
Para uma área de 262,00 m2, teremos: 
 

Valor obtido = 2.104.520,24 
Valor mínimo = 1.983.402,88 
Valor máximo = 2.225.637,60 

 

 

Avaliação da Extrapolação 

 
Extrapolação dos limites amostrais para as características do imóvel avaliando 

 

Variável 
Limite 

inferior 
Limite 

superior 
Valor no ponto 

de avaliação 

Variação em 
relação ao 

limite 
Aprovada (*) 

ÁREA 148,00 600,00 262,00 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

SETOR 
URBANO 

3.522,99 4.734,96 3.743,19 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

 
* É admitida uma variação de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as 
variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral. 
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Intervalo de Confiança 

 
(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y]) 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % : 
 

Nome da 
variável 

Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/média 
( % ) 

ÁREA 7.997,62 8.067,42 69,80 0,87 

SETOR URBANO 7.713,61 8.351,43 637,81 7,94 

E(R$/M²) 6.883,48 9.181,56 2.298,08 28,61 

Valor Estimado 7.570,24 8.494,80 924,55 11,51 
 

Amplitude do intervalo de confiança: até 40,0% em t orno do valor central da estimativa. 
 
Segundo os critérios da NBR 14653-2 Regressão Grau II: 
As seguintes variáveis possuem a amplitude no inter valo de confiança superior a 40,0% em torno do valo r central da 
estimativa: ÁREA,SETOR URBANO. 
 
 
Grau de Precisão:  (8.494,80 - 7.570,24)   =  0,1151 

8.032,57 

 

Grau de Precisão: 11,51%               Grau de Precisão III (tabela 5 – NBR 14.653-1) 

 
Considerando a área total de 262,00 m2 e o valor médio do intervalo de 

confiança igual a R$ 8.032,52, o valor estimado para este imóvel será: 

R$ 8.032,52 x 262,00 = R$ 2.104.520,24 

 

Adotando-se o arredondamento: 

 

 

 

 

 

Conforme item 7.7.1 da NBR 14.653-1 

VF= 2.100.000,00  

(Dois milhões cem mil reais) 
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PESQUISA DE  
MERCADO DE LOCAÇÃO  
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TIPO DE IMÓVEL Sala comercial

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco 100 - CENTRO

DESCRIÇÃO Frente. Recepção, Salão e  5 Banheiros. 

ÁREA (m2) 254,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 2.800,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 11,02

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE http://www.imovelweb.com.br/propriedades/av.-rio-branco-100-254m-2921791886.html

DATA 10/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Teófilo Otoni, 26 

DESCRIÇÃO CONJUNTO COMERCIAL/SALA PARA ALUGAR

ÁREA (m2) 294,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 13.243,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 45,04

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+casa-comercial+centro+centro+rio-de-

janeiro+rj+294m2+RS13243/ID-14301972/?paginaoferta=2

DATA 10/07/2017

AMOSTRA 01 - Vc: 4.734,96 (2017) - DESCARTADO

AMOSTRA 02 - Vc: 3.743,19 (2017) - CONSIDERADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Sala comercial

LOCALIZAÇÃO Rua do Carmo, 57 - CENTRO

DESCRIÇÃO Frente. Recepção, Salão e Banheiro amplo. Sinteco novo

ÁREA (m2) 220,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 7.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 31,82

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-220m2-aluguel-

RS7000-id-81941762/

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Marechal Floriano, 45 - CENTRO

DESCRIÇÃO CONJUNTO COMERCIAL/SALA PARA ALUGAR

ÁREA (m2) 373,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 10.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 26,81

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+conjunto-comercial-sala+centro+centro+rio-de-

janeiro+rj+333m2+RS10000/ID-7549631/?paginaoferta=3

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 03 - Vc: 4.403,72 (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 04 - Vc: 2.862,37  (2017) - CONSIDERADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Sala comercial

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco 45 - CENTRO

DESCRIÇÃO Frente. Recepção, Salão e Banheiro amplo. Sinteco novo

ÁREA (m
2
) 210,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 8.400,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 40,00

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-210m2-aluguel-RS8400-

id-81091537/

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua da Assembleia, 65 - CENTRO

DESCRIÇÃO CONJUNTO COMERCIAL/SALA PARA ALUGAR

ÁREA (m
2
) 204,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 18.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 88,24

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-204m2-aluguel-

RS18000-id-81951968/

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 05 - Vc: 4.623,96 (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 06 - Vc: 4.650,36  (2017) - DESCARTADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Sala comercial

LOCALIZAÇÃO Avenida Nilo Peçanha, 50 - CENTRO

DESCRIÇÃO Sala comercial

ÁREA (m
2
) 260,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 8.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 30,77

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-260m2-aluguel-RS8000-

id-83147491/

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Visconde de Inhaúma, 37 - CENTRO

DESCRIÇÃO CONJUNTO COMERCIAL/SALA PARA ALUGAR

ÁREA (m
2
) 300,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 10.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 33,33

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
HTTP://RJ.OLX.COM.BR/RIO-DE-JANEIRO-E-REGIAO/LOJAS-SALAS-E-OUTROS/SALA-COMERCIAL-NO-

CENTRO-300M-ANDAR-INTEIRO-359060539

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 07 - Vc: 4.623,96 (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 08 - Vc: 2.642,20  (2017) - CONSIDERADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua Buenos Aires, 57 - CENTRO

DESCRIÇÃO 02 salões, 02 banheiros, dispensa 

ÁREA (m
2
) 180,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 3.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 16,67

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
HTTP://RJ.OLX.COM.BR/RIO-DE-JANEIRO-E-REGIAO/LOJAS-SALAS-E-OUTROS/CONJUNTO-COMERCIAL-

180M2-RUA-DO-BUENOS-AIRES-CENTRO-DO-RIO-DE-JANEIRO-363028046

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Praça Pio X, 99 - CENTRO

DESCRIÇÃO Sala comercial com 2 banheiros, piso elevado

ÁREA (m2) 293,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 4.657,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 15,89

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
HTTP://WWW.IMOVELWEB.COM.BR/PROPRIEDADES/293-M2-SALA-COMERCIAL-PARA-LOCACAO-

CENTRO-RIO-DE-2930310163.HTML

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 09 - Vc: 3.522,99  (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 10 - Vc: 4.183,56  (2017) - CONSIDERADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Almirante Barroso, 52 - 19º and. - CENTRO

DESCRIÇÃO
13 salas, dentre elas: 02 salas com banheiro, 01 salão de operacional, 01 sala de reunião, todas as 

divisórias e vidros

ÁREA (m
2
) 478,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 40.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 83,68

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-478m2-aluguel-

RS40000-id-72221231/

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 138 - 23º andar - CENTRO

DESCRIÇÃO Salão amplo com 253m2 de área total, com 03 banheiros e 01 copa 

ÁREA (m
2
) 219,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 23.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 105,02

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-219m2-aluguel-

RS23000-id-81417956/?__vt=npc:1

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 11 - Vc: 4.623,96  (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 12 - Vc: 4.734,96  (2017) - DESCARTADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua da Assembleia 66 - CENTRO

DESCRIÇÃO 04 banheiros e 01 copa.

ÁREA (m2) 354,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 25.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 70,62

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-354m2-aluguel-

RS25000-id-79681519/?__vt=npc:1

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 114  13º andar - CENTRO

DESCRIÇÃO Salão amplo , com 03 banheiros e 01 copa 

ÁREA (m2) 410,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 6.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 14,63

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE PARKSUL IMOBILIÁRIA

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 13 - Vc: 4.650,36  (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 14 - Vc: 4.734,96 (2017) - DESCARTADO

_
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TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Rua da Assembleia 65 - CENTRO

DESCRIÇÃO 04 banheiros e 01 copa.

ÁREA (m
2
) 400,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 12.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 30,00

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE PARKSUL IMOBILIÁRIA 

DATA 12/07/2017

TIPO DE IMÓVEL Conjunto de salas

LOCALIZAÇÃO Avenida Rio Branco, 138 - CENTRO

DESCRIÇÃO Espaço comercial

ÁREA (m2) 219,00

PREÇO DE LOCAÇÃO (R$) 23.000,00

VALOR UNITÁRIO (R$/m2) 105,02

CONDIÇÕES Oferta com preço à vista

FONTE
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-zona-central-rio-de-janeiro-219m2-aluguel-

RS23000-id-81417956/?__vt=npc:1

DATA 12/07/2017

AMOSTRA 15 - Vc: 4.650,36 (2017) - CONSIDERADO

AMOSTRA 16 - Vc: 4.734,96  (2017) - DESCARTADO

_
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TRATAMENTO DOS 

DADOS DE LOCAÇÃO 

 

 

 

 
 



 

LAUDO DE VISTORIA – AV. PRESIDENTE VARGAS 482 – RIO PREVIDÊNCIA 

 

Eng Hélio Almeida – CREA 83-02961-8                                                                             Pág.110/114 

 

 

TRATAMENTO DOS DADOS LOCAÇÃO 

AMOSTRA 

Nº Am. «ENDEREÇO» ÁREA SETOR URBANO R$/M² 

1 Avenida Rio Branco100 254,00 4.734,96 11,02 
2 Rua Teófilo Otoni 26 294,00 3.743,19 45,04 

3 Rua do Carmo 57 220,00 4.403,72 31,82 

4 Avenida Marechal Floriano 45 373,00 2.862,37 26,81 
5 Avenida Rio Branco 45 210,00 4.623,96 40,00 

«6» Rua da Assembleia 65 204,00 4.650,36 88,24 

7 Avenida Nilo Peçanha 50 260,00 4.623,96 30,77 
8 Rua Visconde de Inhaúma 37 300,00 2.642,20 33,33 

9 Rua Buenos Aires 57 180,00 3.522,99 16,67 

10 Praça Pio X 99 293,00 4.183,56 15,89 
11 Avenida Almirante Barroso 52 478,00 4.623,96 83,68 

«12» Avenida Rio Branco138 219,00 4.734,96 105,02 

13 Rua da Assembleia 66 354,00 4.650,36 70,62 
«14» Avenida Rio Branco 114 410,00 4.734,96 14,63 

15 Rua da Assembleia 65 400,00 4.650,36 80,00 

«16» Avenida Rio Branco 138 219,00 4.734,96 105,02 

 

Amostragens e variáveis marcadas com "«" e "»" não serão usadas nos cálculos 

 

VALORES ESTIMADOS E VALORES OBSERVADOS 
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Modelo da Regressão 
 

[R$/M²] = 90,128  - 9868,7 /[ÁREA] 
 

 

Modelo para a Variável Dependente 
 

[R$/M²] = (816,94 + 6,7853x10-5 x [ÁREA]3 - 4,8894x1013 /[SETOR URBANO]3)1/2 

 
 

Correlação do Modelo 
 

Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,8797 
Valor t calculado ................................ : 5,549 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,262 (para o nível de significância de 5,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,7738 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,7236 
 
Classificação: Correlação Forte 
 
 

Análise da Variância 
 

Fonte de 
erro 

Soma dos 
quadrados 

Graus de 
liberdade 

Quadrados 
médios 

F calculado 

Regressão 5,18x107 2 2,59x107 15,40 

Residual 1,51x107 9 1684375,64  

Total 6,70x107 11 6093502,51  

 
F Calculado:       15,40 
F Tabelado: 6,234 (para o nível de significância de 2,000 %) 
 
Significância do modelo igual a 0,12% 
 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 R egressão Grau II. 

 

 

Significância dos Regressores (bicaudal) 
 

(Teste bicaudal - significância 20,00%) 
 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,3830 
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Variável  Coeficiente  t Calculado  Significância  Aceito  
ÁREA b1 5,154 0,06% Sim 
SETOR URBANO b2 -1,840 9,9% Sim 

 

Os coeficientes são importantes na formação do mode lo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 R egressão Grau II. 

 

Amostragens eliminadas 
 

Amostragens não utilizadas na avaliação:  
 

Nº Am. R$/M² Erro/Desvio 
Padrão(*) 

1 11,02 -1,98 
7 30,77 -2,01 
8 33,33 -2,21 
10 15,89 -2,18 
12 105,02 -1,74 
14 14,63 -2,55 
16 105,02 -1,74 

 
 

Presença de Outliers 
 
 

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers 

 
 

Formação dos Valores 
 

Variáveis independentes: 
 
•  ÁREA ....................... = 262,00 
•  SETOR URBANO ...... = 3.743,19 
 
Outras variáveis não usadas no modelo: 
 
• ENDEREÇO ............. = AVENIDA PRESIDENTE VARGAS 482 
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O modelo utilizado foi: 
[R$/M²] = ( 816,94  + 6,7853x10 -5 x [ÁREA] 3  - 4,8894x1013 /[SETOR URBANO] 3)1/2 

 
 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo:  22,61 
Máximo:  41,21 
 
O valor estimado está de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 
Regressão Grau II 
 
Para uma área de 262,00 m2, teremos: 
 

Valor obtido = 8.708,88 
Valor mínimo = 5.923,82 
Valor máximo = 10.797,02 

 

 

Avaliação da Extrapolação 

 
Extrapolação dos limites amostrais para as características do imóvel avaliando 

 

Variável 
Limite 

inferior 
Limite 

superior 
Valor no ponto 

de avaliação 

Variação em 
relação ao 

limite 

Aprovada 
(*) 

ÁREA 180,00 478,00 262,00 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

SETOR 
URBANO 

2.642,20 4.734,96 3.743,19 
Dentro do 

intervalo 
Aprovada 

 
* É admitida uma variação de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferi or para as 
variáveis independentes. 
Nenhuma variável independente extrapolou o limite a mostral. 
 

 

 

 

 

 

Intervalo de Confiança 

Estima-se Vu = 33,24 
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(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y]) 

Intervalo de confiança de 80,0 % : 
 

Nome da variável Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/
média 
( % ) 

ÁREA 28,55 37,35 8,80 26,71 
SETOR URBANO 33,01 33,47 0,46 1,38 
E(R$/M²) 0,00 54,73 54,73 200,00 
Valor Estimado  22,61 41,21 18,60 58,29 

 
Amplitude do intervalo de confiança: até 40,0% em t orno do valor central da estimativa. 
 
Segundo os criterios da NBR 14653-2 Regressão Grau II: 
O valor esperado possui uma amplitude no intervalo de confiança superior a 40,0% em torno do valor cen tral da 
estimativa. 
O E(R$/M²) possui uma amplitude no intervalo de con fiança superior a 40,0% em torno do valor central d a estimativa. 
As seguintes variáveis possuem a amplitude no inter valo de confiança superior a 40,0% em torno do valo r central da 
estimativa:ÁREA,SETOR URBANO. 
 
 

Grau de Precisão:  (41,21 – 22,61)   =  0,5955 

33,24 

 

Grau de Precisão: 59,55%                   Grau de Precisão I (tabela 5 – NBR 14.653-1) 

 
Considerando a área total de 262,00 m2 e o valor médio do intervalo de confiança igual a R$ 

8.032,52, o valor estimado para este imóvel será: 

 

R$ 33,24 x 262,00 = R$ 8.708,88 

 

Adotando-se o arredondamento: 

 

 

 

 

 

Conforme item 7.7.1 da NBR 14.653-1 

VF= 8.700,00  

(Oito mil e setecentos reais) 

 


