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Luís Gustavo Figueiredo Nascimento, Gestor 
Imobiliário com registro no CRECI da 19ª Região 
(Mato Grosso) sob o nº F-2.981; Inscrito no 
CNAI sob nº 0030, com escritório à Rua Barão de 
Melgaço, 4147, Centro, Cuiabá, MT, na 
qualidade de Perito Avaliador Judicial em face 
nomeação nos referidos autos, apresentamos o 
Laudo Pericial que segue abaixo: 

 
 
Imóvel: Lote 04 da Quadra 25 situado no Bairro Jardim Guanabara nesta cidade de Cuiabá – 
MT; 
  
Interessados: Partes na Ação, processo n° 1040735-88.2019.8.11.0041 em trâmites         
                          pelo juízo da 2ª Vara Especializada Em Direito Bancário de Cuiabá. 
 
Proprietário: AURORA CONSTRUÇÕES INCORPORAÇÕES E SERVIÇOS LTDA - 
EPP 
 
Agrupamento/Tipo: TERRENO / RESIDENCIAL - COMERCIAL 
 
Cartório de Registro: 6º Serviço Notarial e Registro de Imóveis, Cuiabá-MT 
 
Matrícula: Sob nº 43.311 
 
 

Laudo pericial de avaliação de imóvel urbano 
à preço de mercado 

 
 

FINALIDADE 

 A finalidade do presente Laudo é conhecer o valor do imóvel no mercado 

imobiliário cuiabano, consoante qualidade, característica, estado de conservação, de 

ocupação e localização para fins de se obter o preço.              
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 2ª 
VARA ESPECIALIZADA EM DIREITO BANCÁRIO DE CUIABÁ – MT 
 
 
 
Ref. processo n°. 1040520-15.2019.8.11.0041 

      

 

IDENTIFICAÇÃO  DO  IMÓVEL AVALIANDO 
 
           Que a presente avaliação, refere-se à um Imóvel tipo LOTE de número 04 da quadra 

25, situado nesta cidade no lugar denominado “LOTEAMENTO JARDIM 

GUANABARA”, com matrícula imobiliária de nº 43.311, registrada no Cartório do 6º 

Ofício de Cuiabá. Conforme sua transcrição imobiliária contém os seguintes limites assim 

descrito: medindo 13,30 metros de frente para a Rua 115; 33,00 metros do lado direito com 

o lote 05; 28 metros do lado esquerdo com o lote 03; 12,00 metros de fundos com a Rua 

114. iInscrito no Cadastro Imobiliário de Contribuintes da Prefeitura Municipal de Cuiabá 

sob nº 01.5.35.041.0054.001. Adquirido do Sr. ANTONIO ROBERTO PICHINI e sua 

esposa Sra. JAQUELINE CORBELINO PICHINI, conforme R-05-43.311 por AURORA 

CONSTRUÇÕES INCORPORAÇÕES E SERVIÇOS LTDA, SENDO DISPENSADA SUA 

TRANSCRIÇÃO INTEGRAL ART.2° LEI 7433/85.  

 

CONTEXTO URBANO 
 

O bairro Jardim Guanabara, localizado em Cuiabá, Mato Grosso, está inserido em 

uma região urbana consolidada da cidade, com características mistas de uso residencial, 

comercial e institucional.  

1. Localização e Acessibilidade 

 Situado na região centro-sul de Cuiabá. 

 Faz limites com os bairros do Areão, Barro Duro e Jardim Leblon.  
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 É bem servido por vias arteriais como a Av. Miguel Sutil e a Av. Fernando Corrêa, 

e também está próximo da Av. João Gomes Sobrinho facilitando o acesso ao centro 

da cidade e a outros bairros. 

2. Uso e Ocupação do Solo 

 Predominância residencial, com construções de médio padrão, algumas de alto 

padrão, além de edifícios multifamiliares. 

 Presença de comércios locais e nas redondezas (mercados, farmácias, padarias), 

prestadores de serviços e instituições públicas e privadas. 

 Algumas áreas têm uso institucional, como escolas, igrejas e unidades de saúde. 

3. Infraestrutura Urbana 

 O bairro possui infraestrutura completa: pavimentação, redes de água e esgoto, 

energia elétrica, iluminação pública e coleta de lixo. 

 Boa cobertura de telefonia móvel e internet. 

4. Equipamentos Urbanos e Serviços 

 Proximidade com escolas, postos de saúde, e comércios variados. 

 A região também se beneficia da proximidade com o centro de Cuiabá, ampliando o 

acesso a serviços públicos e privados. 

 Há constante interesse em reformas, ampliações e construções verticais, com 

substituição de imóveis antigos. 

 

VISTORIA E ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
 Que realizamos a visita para conhecimento direto do IMÓVEL objeto desta 

avaliação, na data de 14/05/2025, onde fui acompanhado pelo meu estagiário Sr. 

Guilherme De Lamonica Freire, onde não tivemos dificuldades em localizar o mesmo, pois 
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os dados de localização descritos na Matrícula 43.311, no Boletim de Cadastro Imobiliário 

– BCI e também no Relatório de Unidade do SIG CUIABÁ estão alinhados. 

    

 O imóvel avaliando situa-se no meio da quadra; 

 

 Ele possui duas testadas, com as Ruas Ministro Fernando Costa e com a 

Cristo Redentor; 

 

 Encontra-se sem benfeitorias edificadas; 

 

 Há apenas calçada, guia e pavimentação asfáltica nas ruas; 

 

 Nas testadas vimos que o imóvel já foi protegido com tela, base em 

alvenaria e com postes de metal;  

 

 Os limites laterais com os confrontantes não se encontram 

protegidos nem demarcados; 

 

 Encontra-se desocupado, está sujo com mato; 

 

 Topografia – declive lateral; 

 

 Formato – trapézio retângulo deformado. 

 

Justificativa sobre a Área do Terreno (Formato Irregular): 

 O terreno objeto desta avaliação possui formato irregular, assemelhando-
se a um trapézio com os quatro lados de medidas distintas, o que dificulta 
a aplicação direta de fórmulas geométricas convencionais para cálculo 
exato da área. Em virtude dessa irregularidade e da ausência de planta 
georreferenciada com coordenadas precisas, adotou-se como base de 
conferência a área constante na matrícula do imóvel, complementada por 
imagens de satélite obtidas na plataforma SIG-Cuiabá (Sistema de 
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Informações Geográficas da Prefeitura Municipal de Cuiabá), Ressalta-se 
que, segundo o cadastro imobiliário da Prefeitura, a área lançada é de 
329,66 m que permite a visualização e medição aproximada da área 
ocupada. 

 
 

METODOLOGIA UTILIZADA e CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO: 

  Para a realização do presente trabalho utilizamos o MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO – HOMOGENEIZAÇÃO 

POR FATORES,  procurando reproduzir os conceitos ditados pela NBR 14653-1 da 

ABNT, onde não somente baseando-se na experiência do técnico avaliador, mas também 

obedecendo primordialmente os dados de natureza comparativa, onde também foi 

levantado os valores dos imóveis em ofertas de venda e vendido na mesma região, 

observando-se as características, localização dos imóveis, topografia e estado de 

conservação, sendo por isso o mais recomendado, utilizado para a avaliação de imóveis, 

fatores que nos levaram a convicção do valor encontrado.  

  
Especificação da avaliação: 

 
   A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1: 

Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliação será especificada em 
decorrência de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de 
mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo à fundamentação e 
precisão, assim definidos: 

 
“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade 
dos dados amostrais disponíveis. 

 
A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de 

erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da 
conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.” 

 
Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma 

Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), a seguir reproduzidos: 
 ● Método Comparativo Direto    
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PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS 

 
Utilizando-se das informações dos valores encontrados na região “lotes vizinhos” 

ao lote objeto deste parecer, para determinar o valor do m² (metro quadrado), foram extraídos 
de 07 elementos comparativos (amostras), coletados na mesma região do imóvel avaliando 
por intermédio de pesquisa nas redondezas com as mesmas características, nos sites de 
anúncios imobiliários desta cidade e também indicações de colegas corretores. 
 

Que em um trabalho de avaliação de imóveis na grande maioria dos casos o 
imóvel avaliando possui características dissemelhantes dos imóveis amostras, por esta razão 
se faz necessário, um tratamento, onde, consideramos em nossa avaliação o tratamento das 
amostras com os seguintes fatores: Fo (oferta); F loc (localização); F top (topografia) e F 
área (compensar as diferenças de medidas entre áreas). 

 
 

PLANILHA DE CÁLCULO FATOR ÁREA  
 

 

Área do Item da 
Amostra (m2) 

Diferença 
para o 

Avaliando 
MAIOR ou 

MENOR 
que 30% 

" n" 
(potência 

a ser 
usada) 

área do 
item da 

amostra / 
área do 

avaliando 

FATOR ÁREA 
(área do item 

/ área do 
avaliando) 

ELEVADO a " 
n"  

1 300,00 MENOR 0,25 0,910029 0,976705763  
2 360,00 MENOR 0,25 1,092034 1,022254572  
3 360,00 MENOR 0,25 1,092034 1,022254572  
4 374,98 MENOR 0,25 1,137475 1,032726836  
5 880,62 MAIOR 0,125 2,671298 1,1306815  
6 720,00 MAIOR 0,125 2,184068 1,102575354  
7 1.416,18 MAIOR 0,125 4,295881 1,199862624  
8   MAIOR 0,125 0 0  

       

 329,66 <----- ÁREA DO AVALIANDO   

 230,762 <----- LIMITE INFERIOR ( - 30%)   

 428,558 <----- LIMITE SUPERIOR ( + 30%)  
       

 CÉLULAS EM BRANCO ÁREAS DOS IMÓVEIS DA AMOSTRA  
 CÉLULA EM AZUL ÁREA DO AVALIANDO   

 CÉLULAS EM LARANJA 

0,125 (diferença superior a 30%) ou  0,25 (diferença inferior a 
30%) 

 CÉLULAS EM VERDE FATOR ÁREA    
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Planilha de Homogeneização por Fatores: 

Valor
ajustado

Preço (R$) Terreno m² R$ / m² F oferta F local F top F área F hom R$ / m²
1 240.000,00R$    300,00 800,00R$     0,90 1,10 0,90 0,976705763 0,870244835 696,20R$     
2 320.000,00R$    360,00 888,89R$     0,90 0,90 1,10 1,022254572 0,910828824 809,63R$     
3 200.000,00R$    360,00 555,56R$     0,90 1,10 1,10 1,022254572 1,113235229 618,46R$     
4 170.000,00R$    374,98 453,36R$     0,90 0,90 0,90 1,032726836 0,752857863 341,31R$     
5 280.000,00R$    880,62 317,96R$     0,90 1,10 1,00 1,1306815 1,119374685 355,91R$     
6 280.000,00R$    720,00 388,89R$     1,00 0,90 0,90 1,102575354 0,893086037 347,31R$     
7 525.000,00R$    1.416,18 370,72R$     0,90 0,90 0,80 1,199862624 0,77751098 288,24R$     

Dados
Valores Fatores 

homogeneizantes

 

  Média Ponderada 539,34      Média Saneada 493,87 

 
 
 

EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS 
 

 
1) Cálculo da Média Aritmética: 
 

  Média Aritmética = Somatório dos valores pesquisados (saneados) 
Número de amostras 

 

Média Aritmética = 
3.457,06 

7     
 
Média Aritmética = 

 
 493,87 / m²    

 

Que após feito o tratamento para estabelecer uma média em valor por metro quadrado 
para Terrenos situados na região do Bairro Jardim Guanabara, iremos utilizar a média para 
encontrar o valor de mercado do imóvel avaliando Lote urbano nº 07 da Quadra 25 em Cuiabá 
- MT, conforme quadro abaixo: 

 

Área privativa m² Média Saneada R$ Valor Total R$ 
329,66 493,87 162.807,76 

 
 
APURAÇÃO DOS CÁLCULOS 
 

1) Cálculo - Apuração dos valores:  
 

Vi= Preço/m² x At 

Vi= 493,87 x 329,66 
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Vi = R$ 162.807,76 onde arredondamos para R$ 163.000,00 (cento e sessenta e três 

mil reais). 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Legenda: 
R$ - preço  
M² - metro quadrado;    
At - área terreno;    
Vi = valor do imóvel;   
Preço/m² - preço por metro quadrado;   
F ofe = Fator oferta;   
F top = Fator topografia; 
F loc = Fator localização; 
F área= Fator área. 
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RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

 
                 Em atendimento ao Mandado para efetuar a avaliação do Lote de Terreno nº 04 
da Quadra 25, situado na Rua 115, no loteamento Jardim Guanabara – Cuiabá-MT, 
com base nas pesquisas realizadas e informações fornecidas que nos deram segurança para 
avaliar quanto ao valor do imóvel em questão, nossa convicção considerando a localização, a 
topografia, e as tendências do mercado imobiliário Cuiabano, expressamos que o valor de 
mercado do imóvel avaliando para venda é de R$ 163.000,00 (CENTO E SESSENTA E 
TRÊS MIL REAIS).  

 
Cuiabá MT, 15 de maio de 2025. 
 

 
Luis Gustavo Figueiredo Nascimento 

Gestor Imobiliário 
CRECI nº 2981 - 19ª Região (Mato Grosso) 

Avaliador de imóveis 
Inscrito no – CNAI sob.Nº.00030 

Perito Avaliador Judicial 
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Imagem orbital Google Earth: 
 

        Localizando o lote 04 da quadra 25 no Loteamento Jardim Guanabara – Bairro 
Areão – Cuiabá MT            

Coordenadas de localização 
15°36'8.13"S 56° 4'39.44"O  
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

 

Foto 1 – Testada do imóvel avaliando, observador se encontra em frente ao imóvel na Rua 114 (atual Rua Cristo 
Redentor); 

 

 
Foto 2 – Perspectiva da Rua 114 sentido Bairro Areão; 
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Foto 03 – Perspectiva da Rua 114 sentido Av. Miguel Sutil; 

 

 
Foto 04 – Terreno já foi cercado com tela, base em alvenaria e postes em metal, hoje padece de reparos, 
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Foto 05 –Testada da Rua 115 (hoje atual Rua Ministro Fernando Costa); 

 

 
Foto 06 – Perspectiva da Rua 115 sentido à Av. Miguel Sutil; 
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Foto 07 – Perspectiva da Rua 115 sentido Bairro Areão; 

 

 
Foto 08 – Observa-se a topografia em declive do imóvel avaliando, observador na Rua 115, na divisa com o 

lote 03; 
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Foto 09 – Divisa com o lote 03 com o lote 04 (avaliando) sem separação física; 

 
 

 
 

 

Foto 10 – O lote avaliando encontra-se em bom estado de conservação. 
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RELATÓRIO DE IMÓVEIS AMOSTRAS 
 
Amostra 01 
Endereço – Rua Castro Alves, 600 – Bairro Areão 
Contato – Rosa Imóveis 65 3314-4500 

 
https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1745317 
https://rosaimoveis.com.br/imoveis-venda/4948-terreno-para-venda-areao-cuiaba-te4948 
Área terreno: 300 m² 
Posição: meio de quadra 
Topografia: plano 
Benfeitorias: murado 
Valor de oferta – R$ 240.000,00 
 
Amostra 02 
Endereço: Av. Doutor Euricles Mota (antiga rua 04) Lote 06 da Quadra 25 – Jardim Guanabara  
Contato: Corretor Valdir Kalix 65 99972-8999 

 



 

19 

 

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1595325 
Área terreno: 360 m² 
Posição: esquina 
Topografia: declive acentuado 
Benfeitorias: cerca com tela e poste concreto na testada e lado direito com a Rua Cristo Redentor 
Valor de oferta – R$ 320.000,00 
 
 
Amostra 03 
Endereço – Rua Cascadura, Lote 01 da Quadra 22 – Jardim Guanabara 
Contato – Corretor Wagner 65 99954-2592 

 
https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1595443 
Área terreno: 360 m² 
Posição: esquina 
Topografia: declive acentuado 
Benfeitorias: divisa com vizinho da rua Cascadura murado, na testada frente para a rua da Tijuca, a cerca com 
poste concreto encontra-se danificada, sem cuidados. 
Valor de oferta – R$ 200.000,00 
 
Amostra 04 
Endereço – Rua Realengo, Quadra 13 Lote 04 – Jardim Guanabara 
Contato – Jessica Cunha 65 98141-0086 
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https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1593928 

Área terreno: 374,98 m² 
Posição: meio de quadra 
Topografia: plano 
Benfeitorias: murado em alvenaria, sujo com mato 
Valor de oferta – R$ 170.000,00 
 
Amostra 05 
Endereço – Rua N, número 80 e 86 da Quadra 18 Barro Duro 
Contato – Proprietário Tiago 65 99982-7858 

 

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1594238 

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1596222 

Área dos terrenos – 880,62 m² 

Localização – meio de quadra  

Topografia – declive suave 

Valor de oferta – 280.000,00 

 
Amostra 06 
Endereço – Rua Ipanema, Quadra 15 Lotes 09 e 10 – Jardim Guanabara 
Contato – Guanabara Imóveis 65 99252-2772 
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https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1596347 

Área terreno: 720,00 m² 
Posição: meio de quadra 
Topografia: plano 
Benfeitorias: murado em alvenaria, sujo com mato 
Valor VENDIDO – R$ 280.000,00 
 
Amostra 07 
Endereço – Rua São João dos Lázaros, 115 – Bairro Areão 
Contato – Proprietária Etelvana (091) 99152-2622 

 
https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1744122 
Área terreno: 1.416,18 m² 
Posição: meio de quadra 
Topografia: plano 
Benfeitorias: murado em alvenaria, portão de acesso; 
Valor de oferta – R$ 525.000,00 
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MATRÍCULA IMOBILIÁRIA Nº 43.311 do 6º RGI 
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BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIÁRIO – LOTE 03 DA QUADRA 25 – LOTEAMENTO 
JARDIM GUANABARA - CUIABÁ-MT – BCI DE Nº 01.5.35.41.0070.001 
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RELATÓRIO DE UNIDADE – SIG CUIABÁ 
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TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO – IMÓVEIS URBANOS 
 
 

Tabela 3 — Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores  
 

Item Descrição 
Grau 

Pontuação 
III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa 
quanto a todos 

os fatores 
analisados 

Completa 
quanto aos 

fatores 
utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 
2 

2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

2 

3 
Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação 
de informações 

relativas a 
todas as 

características 
dos dados 
analisadas, 
com foto e 

características 
conferidas pelo 
autor do laudo 

Apresentação 
de informações 

relativas a 
todas as 

características 
dos dados 
analisadas 

Apresentação 
de informações 
relativas a todas 

as 
características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

2 

4 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 a 

3 
No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o 

intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um 
número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.  
    SOMA 9 
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Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores   
 
 

Graus III II I 
GRAU 

OBTIDO 

Pontos mínimos 10 6 4  

Itens obrigatórios 

Itens 2 e 4 no 
grau III, com os 

demais no 
mínimo no grau 

II 

Itens 2 e 4 no 
mínimo no grau 
II e os demais no 
mínimo no grau I 

Todos, no 
mínimo no grau I 

II 

  
 
    

 
Tabela 5 - Grau de precisão no caso de utilização de modelos de homogeneização por 

fatores: 

Descrição 
Grau 

III II I 
 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80% em torno da estimativa de tendência 

central 
 

30% 40% 50% 

♦ Quanto ao grau de precisão  
 

O grau de precisão da estimativa de valor obtido na presente avaliação será obtido através do 

cálculo a seguir, cujo enquadramento seguirá o quadro respectivo. 

 
Grau de precisão % = (média ponderada – média saneada) x 100 

                               média ponderada 
 

Grau de Precisão % = (539,34 – 493,87) x 100 
                            539,34 

 
Grau de Precisão % = 45,47 x 100 

                           539,34 
 

Grau de Precisão % = 0,084 x 100 
 

Grau de Precisão % = 8,43%  
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REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – COFECI / CRECI e 
CERTIFICADO REGISTRO DE AVALIADOR 
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Certificado 1.1 

     

 
 

Certificado 1.2       
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Certificado 1.3       

 
 
 
Diploma de Formação Acadêmica 

 


