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Laudo de Avaliação nº 01/2024 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL–RESUMO

Endereço do imó vel

 Rua General Vitorino, n° 1231, Bairro Centro

Cidade

ALEGRETE

UF

RS

Objetivo da Avaliação

AVALIAÇÃO DO VALOR PARA CESSÃO DE USO PARA

ATIVIDADE DE APOIO – POSTO 

DE ATENDIMENTO DA FHE

Finalidade da Avaliação

FORNECER AO 6º REGIMENTO DE CAVALARIA BLINDADO O VALOR MENSAL PARA A CESSÃO 
DO USO DO IMÓVEL.
Solicitante e/ou interessado

“MINISTÉRIO DA DEFESA –EXÉRCITO BRASILEIRO– 6º REGIMENTO DE CAVALARIA 
BLINDADO ”
Proprietá rio

“MINISTÉRIO DA DEFESA – EXÉRCITO BRASILEIRO”

Tipo de Imó vel e definição (urbano/rural)

URBANO - SALA COMERCIAL

Á rea do Imó vel (m²)

31,31

Metodologia

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE 
MERCADO (conforme NBR 14653-2 e IN 02 SPU)

Especificação (fundamentação/precisão):
- Graus de Fundamentação: III
- Graus de Precisão: III

Pressupostos e Ressalvas

O EMPREENDIMENTO ENCONTRA-SE EM MERCADO RESTRITO, OU SEJA, INTERNO À 

ORGANIZAÇÃO MILITAR E ENCONTRA-SE EM OPERAÇÃO.

VALOR  MÍNIMO

R$  806,06

VALOR  MÉDIO

R$ 939,12

VALOR  MÁXIMO

R$ 1.082,34

VALOR REFERÊNCIA INDICADO PARA CESSÃO DE USO NÃO ONEROSA: R$  939,12

Nome do Responsável Técnico
TASSIA FERNANDA VOZIVODA MOS

CPF
028.890.320-00

Formação do RT
2º Ten Mos

CREA do RT
 RS 216361

Uruguaiana , 29 de novembro de 2024.



MINISTÉRIO DA DEFESA 
EXÉRCITO BRASILEIRO

CMS – 3ª DE 
2ª BRIGADA DE CAVALARIA MECANIZADA 
(2ª BDA CAV/1908 - BRIGADA CHARRUA) 

Laudo de Avaliação

Nr 001/2024

LAUDO DE AVALIAÇÃO de Parcela do imóvel  RS
RS030005P001,  referente  à  CESSÃO  DE  USO
PARA  ATIVIDADE  DE  APOIO  –  POSTO  DE
ATENDIMENTO  DA  FHE  do  6º  Regimento  de
Cavalaria  Blindado, localizado na Rua  General
Vitorino,  n°  1231,  Bairro  Centro,  Alegrete/RS
jurisdicionado ao Exército Brasileiro pertencente à
União correspondente de 31,31 m².

REF.: DIEx nº 631-SPI/3/4º Gpt E

1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE

6º Regimento de Cavalaria Blindado.

Rua General Vitorino, n° 1231, Bairro Centro, Alegrete/RS. 

CEP.: 97542-311

Email: salc@6rcb.eb.mil.br

2. FINALIDADE DO LAUDO

Avaliação para o cálculo do valor de referência  para a Cessão de Uso não onerosa da parcela do

imóvel RS 03-0005, correspondente ao posto de atendimento da Fundação Habitacional do Exército

- (FHE) do 6º Regimento de Cavalaria Blindado, com área de 31,31 m².

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

O objetivo deste Laudo de Avaliação é calcular, através do  método comparativo direto de

dados     de     mercado   e de modelos matemáticos de  inferência     estatística  , os valores mínimo e

máximo para o valor da Cessão de Uso de atividade de apoio em questão, com base na comparação

com outros imóveis que apresentarem similaridade com a parcela a ser avaliada.



4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

O laudo  apresenta  todas  as  condições  limitativas  impostas  pela  metodologia  empregada  que

afetam as análises, opiniões e suas conclusões. O valor da Cessão de Uso foi determinado através do

método comparativo direto através da amostra de outros imóveis comerciais na cidade pesquisados

nas imobiliárias. Após a coleta de dados foi utilizado o software SISDea da Pelli Sistemas Engenharia.

O laudo foi  elaborado com estrita  observância  dos postulados constantes  do Código de Ética

Profissional. 

A  documentação  foi  fornecida  pelo  6º  RCB  e  consultada  através  do  Sistema  Unificado  do

Processo de Obras do Exército  (Opus), conforme Anexo IV. Considereou-se que o imóvel possui

documentação  regularizada,  livre  e  desembaraçada  de  quaisquer  ônus,  em  condições  de  ser

imediatamente comercializado.

O presente trabalho avaliatório considerou o imóvel avaliando em seu estado atual, ou seja, a sua

edificação existente na data de 14 de agosto de 2024 e sendo referenciada como parte integrante do

valor final aqui avaliado.

Conforme prevê a Associação Brasileira de Normas Técnicas, os casos que não se enquadrarem

na NBR 14.653-4 deverão observar os aspectos descritos nos itens 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da ABNT NBR

14.653- 2.

O imóvel encontra-se em condições de utilização imediata. No acesso ao imóvel existem sistemas

com pavimentação, rede elétrica, iluminação pública, rede de água e esgoto.

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO

5.1 Proprietário

União Federal por força do Título de Propriedade,  jurisdicionado ao Exército Brasileiro, de

acordo com a documentação do imóvel fornecida pelo 6° RCB (ANEXO IV).

5.2 Objeto da Avaliação

O objeto desta avaliação é o seguinte Posto de Atendimento da FHE:

Tabela 1: dados do imóvel avaliando 
Posto OM NOCAD Endereço Área Privativa (m²)

FHE 6° RCB RS 03-0005 Rua General Vitorino, n° 1231, Bairro
Centro, Alegrete/RS

 31,31 m²



Figura 1–Parcela do imóvel RS 030005P001 no OPUS (parcela com ponto de localização).

5.3 Localização do Imóvel

O imóvel localiza-se na Rua General Vitorino, n° 1231, Bairro Centro, Alegrete/RS.

Os  imóveis  pesquisados  para  compor  os  dados  de  mercado  foram  coletados  em  sites  de

imobiliárias da cidade, próximo ao imóvel avaliando.

Figura 2–Localização da parcela do imóvel RS 030005P001 (parcela destacada em vermelho).



Figura 3–Localização do 6° RCB.

5.4 Tipologia

Trata-se de parcela de imóvel de propriedade da União Federal, sob jurisdição do Ministério da

Defesa/Exército Brasileiro de responsabilidade administrativa do 6° Regimento de Cavalaria Blindada

(6°  RCB),  tendo  como  finalidade  a  atividade  de  posto  de  atendimento  ao  cliente,  visando,

principalmente, o público militar.

5.5 Características físicas

 Conforme visita técnica realizada ao imóvel avaliando em 14 de agosto de 2024, foi possível

constatar que o imóvel avaliando está localizado em uma edificação conjunta,  onde estão situados

também  outros  Cessionários.  A  estrutura  da  benfeitoria,  de  um  modo  geral,  se  encontra  bem

conservada,  construída  em  alvenaria  convencional,  com  revestimento  argamassado,  com  laje  e

cobertura em telhas cerâmicas. 

O  local  destinado  ao  Posto  da  FHE,  objeto  deste  Laudo  de  Avaliação,  possui  uma  sala  de

atendimento,  um banheiro (unissex), uma sala multiuso (copa,  arquivos e servidor).  O piso possui

revestimento  do  tipo  cerâmico,  as  esquadrias  são  metálicas  e  com vidro,  janelas  basculantes,  as

luminárias são fixadas na laje e divisória de ambientes em MDF e vidro, e com porta em MDF. O local

tem ventilação através das janelas basculantes e pela porta, a ventilação do banheiro é por sistema

forçado tipo exaustor. Possui boa iluminação natural devido as aberturas possuírem a maioria da área

em vidro. A rede hidráulica é abastecida por água de poço da OM e o esgoto gerado é coletado e

direcionado  para  tratamento  interno  da  OM.  Pode-se  verificar  as  estruturas  através  do  Relatório

Fotográfico apresentado no Anexo I.



6. DOCUMENTAÇÃO DE REFERÊNCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

NBR 14.653-1/2019 - Avaliação de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais.

NBR 14.653-2/2011 - Avaliação de Bens. Parte 2: Imóveis Urbanos;

NBR 14.653-4/2002 – Avaliação de Bens. Parte 4: Empreendimentos; e

Instrução Normativa da Secretaria do Patrimônio da União, IN/SPU Nr 05, de 28 de novembro de 

2018. Dispõe sobre as diretrizes de avaliação dos imóveis da União ou de seu interesse, bem como 

define parâmetros técnicos de avaliação para cobrança em razão de sua utilização. Ministério do 

Planejamento, Orçamento e Gestão.

7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

7.1 Análise do mercado imobiliário local 

 Para a  localidade  do posto de atendimento  foram verificadas  as  particularidades  e o tipo de

mercado local em relação às atividades comerciais e seus impactos na valorização dos imóveis. A

pesquisa de mercado foi realizada durante o mês de novembro de 2024, com base em sites de anúncio

de imóveis de imobiliárias locais, conforme levantamento apresentado no Anexo II.

7.2 Particularidades dos dados de mercado e região 

O mercado na região do imóvel avaliando apresenta média elevada de valorização imobiliária em

decorrência estar localizado no bairro Centro da cidade, porém o imóvel está mais retirado do centro

comercial  de Alegrete/RS.  Nas proximidades  do imóvel  avaliando foi identificada  a  existência  de

serviços públicos essenciais,  bem como: rede de água tratada e esgoto, coleta  de lixo,  iluminação

pública,  rede  de  telefonia  e  transporte  público.  Porém  constatou-se  que  o  imóvel  não  recebe

fornecimento de água tratada e nem ligação para rede de esgoto para tratamento pela concessionária

local.  Foi  constatada ainda a existência  de ponto de táxi,  farmácias,  Hospital  Militar  e Locais  de

Pronto Atendimento público e privado e são localizados no centro comercial de Alegrete/RS, distantes

do local do imóvel. Por fim, a pesquisa de mercado foi realizada com dados obtidos na cidade de

Alegrete/RS, localizados no bairro Centro. 

7. METODOLOGIA UTILIZADA

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado que, conforme a NBR 14.653-

2,  "consiste  em  se  compor  uma  amostra  representativa  de  dados  de  mercado  de  imóveis  com

características,  tanto  quanto  possível,  semelhantes  às  do  avaliando,  usando-se  toda  a  evidência

disponível".



7.1 Planejamento da pesquisa

A busca  por  dados  limitou-se  ao  valor  de  aluguel  de  imóveis  do  tipo  sala  comercial,  ponto

comercial ou imóveis comerciais localizados na região do imóvel avaliando. Desta forma, foi possível

formar um conjunto de dados com grande similaridade ao Posto de Atendimento da FHE.

Foram coletados dados de mercado referentes a lojas/salas comerciais para alugar com tamanhos

diversos para compor a amostra de dados. Foi aplicado o Fator de Oferta = 1. 

Em função do exposto e dos elementos amostrais heterogêneos coletados, o avaliador considerou

o método comparativo direto de dados de mercado com tratamento científico através de inferência

estatística como o que melhor define o valor do imóvel, sendo utilizados modelos de regressão linear.

Este procedimento técnico encontra-se de acordo com os critérios estabelecidos pelas Normas de

Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2011 da Associação Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT).

7.2 Identificação das Variáveis do Modelo

Para  análise  do  modelo  foi  utilizada  01  (uma)  variável  dependente  e  03  (três)  variáveis
independentes conforme descrições a seguir:

Variável dependente:

 Valor Total: variável quantitativa que indica o valor mensal dos imóveis. 

Variável independente:

 Área total: variável quantitativa que indica a área total dos imóveis em m²;

 Padrão construtivo – Padrão construtivo do imóvel construída com a escala construída com base

nos códigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 – Alto;

 Setor Urbano Variável de macrolocalização - Atratividade Comercial nos códigos alocados listados 

a seguir: 1-Média ou Baixa , 2-Boa, 3-Elevada.

7.3 Levantamento de Dados de Mercado

Foram  levantados  24 (vinte  e  quatro)  dados  de  mercado,  com  base  em  anúncios  de  sites  de

imobiliárias da cidade de Alegrete/RS. A pesquisa de mercado foi realizada durante o mês de  novembro

de 2024.

7.4 Variáveis do imóvel avaliando 

O valor da variável indeterminada “Área Total (m²)” utilizada no modelo está apresentada a seguir: 



Tabela 2: Variáveis do imóvel avaliando 

Variável Conteúdo
Bairro Centro
Área total (m²) 31,31
Padrão construtivo 1,00
Setor Urbano 1,00

8.  MEIOS UTILIZADOS NOS CÁLCULOS DO VALOR FINAL DA AVALIAÇÃO

Para  a  confecção  desta  avaliação,  foi  utilizado  o  programa  de  avaliação  de  imóveis SisDEA,

devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regressão linear múltipla por meio de inferência

estatística.

Os valores das variáveis consideradas no modelo, lançados para o imóvel avaliando, foram:

 IMÓVEL AVALIANDO:
Tabela 3: Variáveis do imóvel avaliando 

Variável Conteúdo
Bairro Centro
Área total (m²) 31,31
Padrão construtivo 1,00
Setor Urbano 1,00
Valor total X

9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS TRATAMENTO DE DADOS  

 Para cálculo do valor  mensal  da Cessão de Uso empregou-se o Método Comparativo  Direto de

Dados de Mercado, levado a efeito segundo a metodologia geral de pesquisa, visando atingir um maior

grau de objetividade.

 Eleita  a  metodologia  avaliatória,  desenvolveu-se  estudo  comparativo  através  de  inferências

estatísticas com abrangência bastante ampla, compreendendo quatro fases, analiticamente identificadas:

 Estabelecimento do âmbito do levantamento de dados de mercado para constituir a amostra;

 Determinação da amostra e seleção das variáveis correlacionadas com os valores de locação mensal;

 Estimativa da função de regressão e teste de hipóteses sobre o modelo inferido;

 Predição dos valores mínimo, médio e máximo do imóvel avaliando, em vista de seus atributos.

9.1 INFERÊNCIAS

9.1.1 MODELOS

No Anexo III é apresentado ao final o resumo das amostras e um total de 24 (vinte e quatro) imóveis

pesquisados com as características e atributos dos dados levantados, os testes (Relatório Estatístico) e o

exame do comportamento das variáveis selecionadas.

 Foram utilizadas  as  variáveis  área  total,  padrão  construtivo,  setor  urbano e  valor  total.  Segue a

Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 



Valor total½ = +75,65571407 -48,96482202 / Área total½ -16,05169476 / Padrão construtivo -
20,20824649 / Setor Urbano²

Estatísticas:

Estatísticas do modelo Valor

Coeficiente de correlação: 0,9538309 / 0,9438020

Coeficiente de determinação: 0,9097933

Fisher - Snedecor: 67,24

Significância do modelo (%): 0,00

Outliers do modelo de regressão:

Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 4,17%

Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média):

TESTES DE HIPÓTESES

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Área total 1/x½        -1,77  9,25

Padrão construtivo 1/x          -4,90  0,01

Setor Urbano 1/x²       -7,47 0,00

Valor total y½       20,07  0,00

9.1.2 TRATAMENTO DOS DADOS

No tratamento estatístico buscou-se a convicção do valor de mercado de áreas comerciais, explicando

as  variações  dos  valores  obtidos  no  mercado,  através  do  ajustamento  de  uma  EQUAÇÃO  DE

REGRESSÃO com parâmetros que possuem significância comprovada. 

Dessa  forma,  como  apresentado  no  ANEXO  III,  identificou-se  um  modelo  matemático  de

homogeneização entre os dados observados, mediante metodologia de pesquisa científica, utilizando-se o

método dos mínimos quadrados para obtenção de estimativas não-tendenciosas dos parâmetros.

A função de REGRESSÃO MÚLTIPLA obtida pelo SISDea foi submetida aos testes usuais e pode

ser considerada um modelo estatístico que permite a predição interpolativa, com as verificações a seguir.



9.1.2.1  ANÁLISE DE CORRELAÇÃO
O objetivo da análise de correlação é verificar  o grau de relação entre a variável  explicada e as

variáveis explicativas, formadoras de valor.

Esta análise deu-se através do cálculo do coeficiente de correlação que expressa o grau em que estas

variáveis estão relacionadas entre si.

Os coeficientes de correlação parcial entre as variáveis estão apresentados no ANEXO III.

O relacionamento entre as variáveis pode ser classificado de acordo com o coeficiente de correlação

em:

Tabela 4: Coeficiente de Correlação
VALOR CORRELAÇÃO

R = 0 Nula

0 < | R | = 0,39 Fraca

0,40 < | R | < 0,69 Média

0,70 < | R | < 0,89 Forte

0,90 < | R | < 1 Fortíssima

| R | = 1 Perfeita

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlação da Equação de Regressão o valor de

R=0,95,conforme apresentado no relatório do SISDea, sendo enquadrado como Relação Fortíssima.

9.1.2.2  COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO
Calcula-se ainda o coeficiente de determinação, que é dado por R² e significa a percentagem do valor

da avaliação que é explicada pela equação ajustada da regressão. Isto acontece devido ao fato de que este

coeficiente sempre cresce com o aumento do número de variáveis independentes e não leva em conta o

número de graus de liberdade perdidos a cada parâmetro estimado. 

No presente trabalho,  foi  obtido para coeficiente  de determinação,  R2= 0,90.  O modelo adotado

responde por 90% da formação do valor de oferta dos imóveis na região pesquisada. Outras variáveis

podem influenciar os valores como imprecisões, vícios de informações, bem como perturbações aleatórias.

9.1.2.3 ANÁLISE DA SIGNIFICÂNCIA
Trata-se de  parâmetro  de importância  fundamental  na análise  de regressão.  Através  do nível  de

significância  dos  regressores  podemos concluir  se  uma variável  estudada como formadora  de valor  é

importante ou não na formação do valor de avaliação.

No presente caso foram obtidas as seguintes significâncias, conforme apresentado no relatório do

SISDea:

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Área total x²         1,78  8,65
Padrão construtivo ln(x)         2,70  1,20
Setor Urbano 1/x²       -4,62  0,01
Valor total ln(y)       47,35  0,00



9.1.2.4 ANÁLISE DE VARIÂNCIA 

A hipótese da equação de regressão não ser representativa é estudada através da análise de variância,

dentro de uma probabilidade máxima de não existência da regressão de 5%. 

A análise  de  variância  é  realizada,  via  teste  de  hipótese,  utilizando-se  a  distribuição  de  Fisher-

Snedecor (Anexo III). 

No presente caso,  o valor  de F calculado,  conforme apresentado no relatório do SISDea, foi de

FCALC = 100,00 (com nível de significância de 0,00%). 

9.1.2.5 ANÁLISE DA MULTICOLINEARIDADE

A  existência  de  relação  linear  exata  entre  as  variáveis  independentes  constitui  a  chamada

multicolinearidade que provoca perturbações no modelo, podendo invalidar os resultados. O indício mais

claro da existência da multicolinearidade é o R², o que não acontece em nosso modelo (R2 =0,90). 

9.1.2.6 ANÁLISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipótese de variância constante dos resíduos (homocedasticidade) é fundamental, pois toda a teoria

é  baseada  nesta  condição.  Esta  hipótese  foi  verificada  através  de  análise  do  Gráfico  de  resíduos  -

Regressão Linear (ANEXO III) e constatou-se que a variância dos resíduos é constante, ou seja, os pontos

estão espalhados sem nenhum desenho definido. 

9.1.2.7 NORMALIDADE DOS RESÍDUOS

A  distribuição  dos  resíduos  obtida  pelo  SISDea  e  apresentada  na  tabela  de  Normalização  dos

Resíduos  (ANEXO  III)  está  próxima  do  intervalo  de  Distribuição  Normal  sugerida  pelo  Manual  de

Avaliação de Imóveis da SPU (63 à 73% - 85 à 95% - 95 à 100%), o que torna o resultado aceitável sobre

este aspecto. O gráfico e a tabela ilustram os resultados obtidos no SISDea, que demonstram a adequação

da distribuição dos resíduos obtida no SISDea. 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  66%

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  95%

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  95%



9.1.2.8 ANÁLISE DO CAMPO DE ARBÍTRIO 

O campo de arbítrio corresponde à semiamplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. O

modelo  de  Regressão  utilizado,  ao  ser  empregado  para  estimar  os  valores  de  Referência  do  imóvel

avaliando, apresentou amplitude menor que 30%, ou seja, não foi utilizado o Campo de Arbítrio para

apresentar os valores desta avaliação. 

9.2 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Na especificação da avaliação será determinado o grau de fundamentação e de precisão do modelo

utilizado. 

9.2.1 Graus de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear para o método

comparativo 

Serão utilizados os procedimentos indicados no item 9.2.1 da NBR 14653-2:2004. 

9.2.2 Caracterização do imóvel avaliando: 

Completa quanto a todas as variáveis utilizadas no modelo. 

Pontuação: 2.

8.2.3 Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente utilizados: 

Na  amostra  de  salas  comerciais,  foram  coletados  24  dados  de  mercado,  e  foram  efetivamente

utilizados 24 dados na avaliação. Sabe-se que no modelo considerado haviam 3 variáveis independentes

(k=3), desta forma temos que 6.(k+1) = 24 dados de mercado necessários para o grau III. 

Pontuação: 3 

8.2.4 Identificação dos dados de mercado: 

Foram apresentadas informações relativas aos dados e variáveis efetivamente utilizados no modelo,

com foto. 

Pontuação: 2 

8.2.5 Extrapolação: 

Não Admitida. 

Pontuação: 3 

8.2.6 Nível de significância α máximo para a rejeição da hipótese nula de cada regressor: 

Conforme os resultados obtidos, a porcentagem ficou abaixo do limite de 10%. 

Pontuação: 3 

8.2.7 Nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos realizados: 

Para  a  amostra  de  salas  comerciais,  conforme  os  resultados  obtidos  no  programa  utilizado,  as

porcentagens ficaram dentro dos 1%. 

Pontuação: 3 



8.2.8 Enquadramento do laudo segundo a fundamentação para utilização de modelo de regressão

linear para o método comparativo: 

Para o enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentação no caso de utilização de

modelos de regressão linear para o método comparativo, foram obtidos 16 pontos. De acordo com a tabela

2, no item 9.2.1.6.1 da norma, temos que a pontuação atingida é corresponde ao GRAU III. 

8.2.9 Grau de precisão para modelo de regressão linear para o método comparativo: 

A amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa ficou menor

que 30%, desta forma, foi obtido o GRAU III para a estimativa do valor no caso de utilização de modelos

de regressão linear. 

Pode-se afirmar, com 80% de certeza, que os valores de referência para a referida Cessão de Uso não

onerosa perfazem os montantes relacionados na Tabela 5.

Tabela 5: Resultados da avaliação e valor indicado para a Cessão de Uso não onerosa 

ESCRITÓRIO
VALORES PROJETADOS (Inferência)

MÍNIMO MÉDIO MÁXIMO

FHE ESCA R$ 806,06 R$ 939,12 R$ 1.082,34

Ressalta-se que foi indicado o valor médio encontrado no modelo de Regressão Linear devido às

características do avaliando e do mercado local onde o mesmo está inserido. 

9. TAXAS DE ENERGIA 

Considerando que o Posto de Atendimento da FHE em análise não possui medidores exclusivos para

as medições das leituras do consumo de água e energia, este Laudo de Avaliação limitou-se apenas a

definição dos valores de referência para a Cessão de Uso não onerosa. Desta forma, os valores referentes

aos  consumos  de  água  e  energia  elétrica  deverão  ser  considerados  à  parte  pela  Organização  Militar

responsável, devendo os mesmos constar especificados em Contrato. 

10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA: 

Grau de fundamentação do método comparativo obtido: III 

Grau de precisão para regressão linear obtido: III 

Valor de referência mensal para a Cessão de Uso não onerosa da FHE ESCA: 

Data de referência: 29 de NOVEMBRO de 2024. 

R$ 939,12 (novecentos e trinta e nove reais e doze centavos)   



11.  QUALIFICAÇÃO  LEGAL  COMPLETA  DO  PROFISSIONAL  RESPONSÁVEL  PELA

AVALIAÇÃO: 

NOME: TASSIA FERNANDA VOZIVODA MOS 

FORMAÇÃO: ENGENHEIRA CIVIL 

REGISTRO NO ÓRGÃO COMPETENTE: CREA-RS 216361 

CPF: 028.890.320.00 

POSTO/GRADUAÇÃO: 2° Ten OTT 

OM DO MILITAR: CMDO DA 2ª BDA C MEC

11. ANEXO I – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

12. ANEXO II – RELATÓRIO DE DADOS 

13. ANEXO III – ANÁLISE DE INFERÊNCIA ESTATÍSTICA 

14. ANEXO IV – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

15. ANEXO V –  ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA - ART  

Uruguaiana, RS, 04 de DEZEMBRO de 2024.

TASSIA FERNANDA VOZIVODA MOS – 2º TEN OTT/ENG
Engª Civil - CREA-RS 216361

(Avaliador de imóveis urbanos administrados pelo Comando do Exército Brasileiro) 



ANEXO I

           RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIADO



FIGURA 1 – VISTA APROXIMADA DA FACHADA DO ESCRITÓRIO FHE

FIGURA 2 – VISTA DA RECEPÇÃO DA FHE



FIGURA 3 – VISTA DA SALA DE ATENDIMENTO DA FHE

FIGURA 4 – VISTA DA SALA MULTIUSO: DE ARQUIVOS, SALA SERVIDOR E COPA DA FHE



FIGURA 5 – VISTA DO CORREDOR, ARMÁRIOS E ACESSO AO BANHEIRO DA FHE

FIGURA 6 – VISTA DO BANHEIRO DA FHE



ANEXO II

       RELATÓRIO DE AMOSTRAS



DADO 01
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 30,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 1.200,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

( x ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 97285

Descrição Sala comercial com banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.nossaterra.net.br/imovel/sala-
comercial-para-alugar-30m2-bairro-centro-em-
alegrete/97285



DADO 02
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 88,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 5.684

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
( x ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 97311

Descrição Sala comercial com mezanino e banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.nossaterra.net.br/imovel/sala-
comercial-para-alugar-88m2-bairro-centro-em-
alegrete/97311



DADO 03
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 107,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 3.500,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 97130

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.nossaterra.net.br/imovel/sala-
comercial-a-venda-e-para-alugar-97m2-bairro-
centro-em-alegrete/97130



DADO 04
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 30,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.700,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 055

Descrição Sala comercial com um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.centralimoveisalegrete.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-centro-
alegrete/055



DADO 05
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Rua Barão do Amazonas, Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 30,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$  1.450,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(   ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

( x ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 56

Descrição Sala comercial com um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.centralimoveisalegrete.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-centro-
alegrete/56

 



DADO 06
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 107,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 3.400,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(   ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 60

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.centralimoveisalegrete.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-alegrete/60

 



DADO 07
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 45,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 3.500,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 32

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.centralimoveisalegrete.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-alegrete/32



DADO 08
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 45,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 1.100,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

( x ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

( x ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 3601

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.ceaimoveisrs.com.br/imovel/sala-
comercial-para-alugar-centro-alegrete/3601



DADO 09
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 35,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 1.100,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

( x ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

( x ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 97859

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.ceaimoveisrs.com.br/imovel/sala-
comercial-para-alugar-centro-alegrete/97859



DADO 10
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 88,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 4.200,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
( x ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 7223

Descrição Sala comercial com mezanino e banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.urbano.samsulimoveis.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-88m2-bairro-
centro-em-alegrete/7223



DADO 11
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 61,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.800,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 7265

Descrição Sala comercial e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.urbano.samsulimoveis.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-61m2-bairro-
centro-em-alegrete/7265



DADO 12
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Cidade Alta, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 60,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 1.250,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

( x ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

( x ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL  1689

Descrição Sala comercial e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.urbano.samsulimoveis.com.br/
imovel/sala-comercial-a-venda-e-para-alugar-
60m2-bairro-cidade-alta-em-alegrete/1689



DADO 13
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 53,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.355,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL  3051

Descrição Sala comercial e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.urbano.samsulimoveis.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-bairro-
centro-em-alegrete/3051



DADO 14
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO  Rua David Canabarro, Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 74,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 3.435,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 101119

Descrição Sala comercial com um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.imobiliaria.fonther.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-centro-
alegrete/101119



DADO 15
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Rua Venâncio Aires , Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 50,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.910,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL  100705

Descrição Sala comercial com um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.imobiliaria.fonther.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-centro-
alegrete/100705



DADO 16
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Rua Mariz e Barros, Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 107,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 3.500,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL  100830

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.imobiliaria.fonther.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-centro-
alegrete/100830



DADO 17
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Av. Doutor Lauro Dorneles, Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 78,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.965,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 69190

Descrição Sala comercial com três salas e dois banheiros.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.imobiliaria.fonther.com.br/
imovel/sala-comercial-para-alugar-centro-
alegrete/69190



DADO 18
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Rua General Neto, Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 78,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.200,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

( x ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 83

Descrição Sala comercial com um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.iconealegrete.com.br/imovel/sala-
comercial-a-venda-e-para-alugar-78m2-bairro-
centro-em-alegrete/83



DADO 19
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Rua Mariz e Barros, Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 107,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 4.000,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL  647

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.iconealegrete.com.br/imovel/sala-
comercial-a-venda-e-para-alugar-bairro-centro-
em-alegrete/647



DADO 20
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Praça General Osorio, Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 50,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 3.600,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 895

Descrição Sala comercial com duas salas e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.iconealegrete.com.br/imovel/sala-
comercial-para-alugar-50m2-bairro-centro-em-
alegrete/895



DADO 21
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Avenida Assis Brasil, Centro, Alegrete – RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 110,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.430,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

( x ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL 634 634

Descrição Sala comercial com duas salas e dois banheiros.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.iconealegrete.com.br/imovel/
casa-comercial-para-alugar-110m2-bairro-
centro-em-alegrete/634



DADO 22
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 40,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 3.000,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
( x ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL R02017

Descrição Sala comercial com um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.imobiliariarima.com.br/site/
detalhe/R02017/sala-comercial-alegrete



DADO 23
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 30,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 2.700,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

( x ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
(    ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
( x ) 2 – boa atratividade
(    ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL R02018

Descrição Sala comercial com um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.imobiliariarima.com.br/site/
detalhe/R02018/sala-comercial-alegrete



DADO  24
TIPOLOGIA COMERCIAL

ENDEREÇO/BAIRRO Centro, Alegrete - RS

ÁREA PRIVATIVA (m²) 88,00 m²

BANHEIRO Sim.

VALOR TOTAL (R$) R$ 4.400,00

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
• Padrão Construtivo e de acabamento;

(    ) 1 – baixo
(    ) 2 – média
( x ) 3 – alto

ATRATIVIDADE COMERCIAL
• Localização;
• Vocação em relação ao comércio localizado;
• Facilidade de acesso ao imóvel (térreo, 
andares superiores, elevadores, escada, etc.)

(    ) 1 – média ou baixa atratividade
(    ) 2 – boa atratividade
( x ) 3 – elevada atratividade

CÓDIGO DO IMÓVEL R01879

Descrição Sala comercial com mezanino e um banheiro.

CONTATO DO IMÓVEL (site, imobiliária) https://www.imobiliariarima.com.br/site/
detalhe/R01879/sala-comercial-alegrete



ANEXO III

       ANÁLISE DE INFERÊNCIA ESTATÍSTICA





















ANEXO IV

       DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO





































ANEXO V

       ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA


	MINISTÉRIO DA DEFESA
	EXÉRCITO BRASILEIRO
	ÁREA DA SALA: 31,31 m²
	PARCELA DO IMÓVEL RS 03-0005
	MINISTÉRIO DA DEFESA
	EXÉRCITO BRASILEIRO
	Laudo de Avaliação Nr 001/2024
	1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE
	2. FINALIDADE DO LAUDO
	3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO
	4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.
	5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO
	6. DOCUMENTAÇÃO DE REFERÊNCIA
	7. METODOLOGIA UTILIZADA
	IMÓVEL AVALIANDO:
	9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS TRATAMENTO DE DADOS
	9.1.1 MODELOS
	No Anexo III é apresentado ao final o resumo das amostras e um total de 24 (vinte e quatro) imóveis pesquisados com as características e atributos dos dados levantados, os testes (Relatório Estatístico) e o exame do comportamento das variáveis selecionadas.
	Foram utilizadas as variáveis área total, padrão construtivo, setor urbano e valor total. Segue a Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média):
	Outliers do modelo de regressão:
	TESTES DE HIPÓTESES
	No tratamento estatístico buscou-se a convicção do valor de mercado de áreas comerciais, explicando as variações dos valores obtidos no mercado, através do ajustamento de uma EQUAÇÃO DE REGRESSÃO com parâmetros que possuem significância comprovada.
	Dessa forma, como apresentado no ANEXO III, identificou-se um modelo matemático de homogeneização entre os dados observados, mediante metodologia de pesquisa científica, utilizando-se o método dos mínimos quadrados para obtenção de estimativas não-tendenciosas dos parâmetros.
	A função de REGRESSÃO MÚLTIPLA obtida pelo SISDea foi submetida aos testes usuais e pode ser considerada um modelo estatístico que permite a predição interpolativa, com as verificações a seguir.
	O objetivo da análise de correlação é verificar o grau de relação entre a variável explicada e as variáveis explicativas, formadoras de valor.
	Esta análise deu-se através do cálculo do coeficiente de correlação que expressa o grau em que estas variáveis estão relacionadas entre si.
	Os coeficientes de correlação parcial entre as variáveis estão apresentados no ANEXO III.
	O relacionamento entre as variáveis pode ser classificado de acordo com o coeficiente de correlação em:
	No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlação da Equação de Regressão o valor de R=0,95,conforme apresentado no relatório do SISDea, sendo enquadrado como Relação Fortíssima.
	Calcula-se ainda o coeficiente de determinação, que é dado por R² e significa a percentagem do valor da avaliação que é explicada pela equação ajustada da regressão. Isto acontece devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce com o aumento do número de variáveis independentes e não leva em conta o número de graus de liberdade perdidos a cada parâmetro estimado.
	No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de determinação, R2= 0,90. O modelo adotado responde por 90% da formação do valor de oferta dos imóveis na região pesquisada. Outras variáveis podem influenciar os valores como imprecisões, vícios de informações, bem como perturbações aleatórias.
	Trata-se de parâmetro de importância fundamental na análise de regressão. Através do nível de significância dos regressores podemos concluir se uma variável estudada como formadora de valor é importante ou não na formação do valor de avaliação.
	No presente caso foram obtidas as seguintes significâncias, conforme apresentado no relatório do SISDea:
	9.1.2.4 ANÁLISE DE VARIÂNCIA
	A hipótese da equação de regressão não ser representativa é estudada através da análise de variância, dentro de uma probabilidade máxima de não existência da regressão de 5%.
	A análise de variância é realizada, via teste de hipótese, utilizando-se a distribuição de Fisher-Snedecor (Anexo III).
	
	No presente caso, o valor de F calculado, conforme apresentado no relatório do SISDea, foi de FCALC = 100,00 (com nível de significância de 0,00%).
	9.1.2.5 ANÁLISE DA MULTICOLINEARIDADE
	A existência de relação linear exata entre as variáveis independentes constitui a chamada multicolinearidade que provoca perturbações no modelo, podendo invalidar os resultados. O indício mais claro da existência da multicolinearidade é o R², o que não acontece em nosso modelo (R2 =0,90).
	9.1.2.6 ANÁLISE DE HOMOCEDASTICIDADE
	A hipótese de variância constante dos resíduos (homocedasticidade) é fundamental, pois toda a teoria é baseada nesta condição. Esta hipótese foi verificada através de análise do Gráfico de resíduos - Regressão Linear (ANEXO III) e constatou-se que a variância dos resíduos é constante, ou seja, os pontos estão espalhados sem nenhum desenho definido.
	9.1.2.7 NORMALIDADE DOS RESÍDUOS
	A distribuição dos resíduos obtida pelo SISDea e apresentada na tabela de Normalização dos Resíduos (ANEXO III) está próxima do intervalo de Distribuição Normal sugerida pelo Manual de Avaliação de Imóveis da SPU (63 à 73% - 85 à 95% - 95 à 100%), o que torna o resultado aceitável sobre este aspecto. O gráfico e a tabela ilustram os resultados obtidos no SISDea, que demonstram a adequação da distribuição dos resíduos obtida no SISDea.
	9.1.2.8 ANÁLISE DO CAMPO DE ARBÍTRIO
	O campo de arbítrio corresponde à semiamplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. O modelo de Regressão utilizado, ao ser empregado para estimar os valores de Referência do imóvel avaliando, apresentou amplitude menor que 30%, ou seja, não foi utilizado o Campo de Arbítrio para apresentar os valores desta avaliação.
	9.2 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO
	Na especificação da avaliação será determinado o grau de fundamentação e de precisão do modelo utilizado.
	9.2.1 Graus de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear para o método comparativo
	Serão utilizados os procedimentos indicados no item 9.2.1 da NBR 14653-2:2004.
	9.2.2 Caracterização do imóvel avaliando:
	Completa quanto a todas as variáveis utilizadas no modelo.
	Pontuação: 2.
	8.2.3 Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente utilizados:
	Na amostra de salas comerciais, foram coletados 24 dados de mercado, e foram efetivamente utilizados 24 dados na avaliação. Sabe-se que no modelo considerado haviam 3 variáveis independentes (k=3), desta forma temos que 6.(k+1) = 24 dados de mercado necessários para o grau III.
	Pontuação: 3
	8.2.4 Identificação dos dados de mercado:
	Foram apresentadas informações relativas aos dados e variáveis efetivamente utilizados no modelo, com foto.
	Pontuação: 2
	8.2.5 Extrapolação:
	Não Admitida.
	Pontuação: 3
	8.2.6 Nível de significância α máximo para a rejeição da hipótese nula de cada regressor:
	Conforme os resultados obtidos, a porcentagem ficou abaixo do limite de 10%.
	Pontuação: 3
	8.2.7 Nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos realizados:
	Para a amostra de salas comerciais, conforme os resultados obtidos no programa utilizado, as porcentagens ficaram dentro dos 1%.
	Pontuação: 3
	8.2.8 Enquadramento do laudo segundo a fundamentação para utilização de modelo de regressão linear para o método comparativo:
	Para o enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear para o método comparativo, foram obtidos 16 pontos. De acordo com a tabela 2, no item 9.2.1.6.1 da norma, temos que a pontuação atingida é corresponde ao GRAU III.
	8.2.9 Grau de precisão para modelo de regressão linear para o método comparativo:
	A amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa ficou menor que 30%, desta forma, foi obtido o GRAU III para a estimativa do valor no caso de utilização de modelos de regressão linear.
	Pode-se afirmar, com 80% de certeza, que os valores de referência para a referida Cessão de Uso não onerosa perfazem os montantes relacionados na Tabela 5.
	Tabela 5: Resultados da avaliação e valor indicado para a Cessão de Uso não onerosa
	MÍNIMO
	MÉDIO
	MÁXIMO
	R$ 806,06
	R$ 939,12
	R$ 1.082,34
	Ressalta-se que foi indicado o valor médio encontrado no modelo de Regressão Linear devido às características do avaliando e do mercado local onde o mesmo está inserido.
	9. TAXAS DE ENERGIA
	Considerando que o Posto de Atendimento da FHE em análise não possui medidores exclusivos para as medições das leituras do consumo de água e energia, este Laudo de Avaliação limitou-se apenas a definição dos valores de referência para a Cessão de Uso não onerosa. Desta forma, os valores referentes aos consumos de água e energia elétrica deverão ser considerados à parte pela Organização Militar responsável, devendo os mesmos constar especificados em Contrato.
	10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA:
	Grau de fundamentação do método comparativo obtido: III
	Grau de precisão para regressão linear obtido: III
	Valor de referência mensal para a Cessão de Uso não onerosa da FHE ESCA:
	
	Data de referência: 29 de NOVEMBRO de 2024.
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