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São Paulo, 26 de outubro de 2018. 
 
 
 
 
SOLICITANTE: 

 
ARMCO do Brasil S.A.  
Avenida Presidente Humberto de Alencar Castelo Branco, nº  2.705 
Jacareí - SP 
 
 
 
AVALIANDO: 

 

ARMCO do Brasil S.A. – Unidade ADB 
Rua Zacarias Alves de Melo (via local) com Av. Dr. Francisco Mesquita, nº 1.621 – Vila Prudente 
São Paulo – SP 
 
 
 
FINALIDADE: 

 
Determinação do Valor justo de Mercado 
 
 
 
OBJETO: 

 
Terreno sem benfeitorias 
 
 
 
Prezados Senhores, 
 
 
De acordo com vossa autorização, procedemos à avaliação do imóvel a valor atual de mercado, matrícula nº 
87.187, cuja área de terreno é de 13.058,56 m² de propriedade da empresa ARMCO do Brasil S.A.. A 
avaliação inclui uma vistoria caracterizando o imóvel e demais bens, a região onde o imóvel está inserido, bem 
como, pesquisa de mercado na região do imóvel avaliando.  
 
 
É importante esclarecer que os valores aqui expressos foram apurados em absoluta observância às Normas 
de Avaliação da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, normas NBR 14.653-2/04 e NBR 14.653-
3/04, IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e da ASA – American Society of 
Appraisers organismos que regulamentam e fixam as diretrizes para avaliação de bens, de seus rendimentos e 
direitos. 
 
 
Os valores e resultados desta avaliação devem ser perfeitamente compreendidos e utilizados para a finalidade 
à que se propõem. 
 
 
A TRUST CONSULTORIA E ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES apresenta suas conclusões através do seguinte: 
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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Para tanto o laudo desenvolver-se-á na seguinte seqüência: 
 
 
 
1 - SUMÁRIO DE VALORES 
 
1.1 - Valor de mercado   
1.2 - Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes. 

 
 
 
2 – VISTORIA E AVALIAÇÃO 

 
 
 

2.1 – SITUAÇÃO DO IMÓVEL E CARACTERÍSTICAS GERAIS DO LOCAL 
 
 
 

2.2 – TERRENO 
 
2.2.1 - Descrição 
2.2.2 - Metodologia de Avaliação 
2.2.3 - Cálculo do Valor do Terreno 

 
 

 
 

3 –  ENCERRAMENTO 
 
 
 
 
 
 
 
 
Acompanham este laudo os seguintes anexos: 

 
 
 

 
Anexo n.º 01 Pesquisa de valores para a determinação do valor unitário do terreno 
Anexo n.º 02 Documentação do imóvel 
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1 – SUMÁRIO DE VALORES 
 
 
1.1 – VALOR DE MERCADO 
 
 

                                    Vm = R$ 28.684.000,00 
 

(Vinte e oito milhões seiscentos e oitenta e quatro mil reais) 
 

 
A documentação fornecida pela contratante e utilizada na elaboração do presente Laudo, representada por 
títulos de propriedade, projetos, plantas, etc., foi considerada por nós como fidedigna. 
 
Nesse sentido não foi procedida nenhuma pesquisa sobre títulos de domínio dos bens avaliados, ou da 
existência de litígio ou ônus sobre os mesmos. 
 
A TRUST CONSULTORIA E ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES não têm nenhum vínculo com os proprietários dos bens 
avaliandos, quer através de seus sócios ou empregados, não tendo, portanto, interesse pessoal ou financeiro 
nos ativos avaliados. 
 
 

 
IMÓVEL AVALIANDO 

 
 
 
 

DEFINIÇÃO DO VALOR APURADO 
 
 
VALOR DE MERCADO 
 
O Valor de mercado é assim definido de acordo com a ABNT (NBR 14.653-1) - Associação Brasileira de 
Normas Técnicas e o IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
 
"Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente". 
 
Ou seja: 
 
"O valor de mercado do imóvel é único; muito embora existam outros valores para o mesmo imóvel, 
dependendo da finalidade da avaliação". 

 
Implícita nesta definição está à concretização da venda numa data especificada, com a passagem do título 
dominial do vendedor para o comprador sob as seguintes condições: 
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• Comprador e vendedor tipicamente motivados; 

 
• Ambas as partes bem informadas ou bem assessoradas e cada qual agindo de acordo com seus melhores 

interesses; 
 

• Concessão de um tempo razoável para a exposição no mercado aberto; 
 

• Pagamento à vista ou equivalente; 
 

• Facilidades ou financiamento, se existentes, nos prazos geralmente encontrados na comunidade, à data 
específica, e comum para o tipo de propriedade, na região onde está situada; 

 
• Preço expressando a consideração normal para a propriedade vendida, sem influência de quantias financiada 

especiais ou prazos, serviços, taxas, custos ou créditos envolvidos na transação. 
 
Não fora aplicado na presente avaliação qualquer deflator para valor de venda forçada ou liquidação. 
 
 
 
1.2   – PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES. 
 
 
Nenhuma responsabilidade será assumida em questões de natureza legal, e nenhuma investigação foi feita 
sobre o direito de propriedade ou quaisquer dívidas referentes à propriedade avaliada. Admitiu-se nesta 
avaliação, a menos que indicado de outra forma, que a alegação de propriedade é valida, os direitos de 
propriedade são bons e comercializáveis e não há gravames que não possam ser removidos através dos 
processos normais. 
 
Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediência às leis e regulamentos 
ambientais de âmbito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatório, a menos 
declarado em contrário. 
 
Também se assumiu que todas as licenças, anuências ou outras autorizações administrativas ou legislativas 
exigidas pelos governos municipais, estaduais ou entidade privativa foram ou poderão ser obtidas ou 
renovadas para todos os itens cobertos pelo relatório. 
 
A documentação fornecida pela contratante e utilizada na elaboração do presente laudo de avaliação, 
representada por títulos de propriedade, projetos, plantas, etc., foi considerada por nós como fidedigna não 
tendo sido efetuadas análises, averbações ou medições de campo. 
 
Conforme nosso entendimento, todos os dados contidos neste relatório são verdadeiros e acurados. Embora 
tirados de fontes confiáveis, não podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer responsabilidade legal 
pela precisão de quaisquer dados, opiniões ou estimativas fornecidas por terceiros e utilizados na formulação 
desta análise. 
 
A TRUST CONSULTORIA E ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES não têm nenhum vínculo com os proprietários dos bens 
avaliados, quer através de seus sócios ou empregados, não tendo, portanto, interesse pessoal ou financeiro 
nos ativos avaliados.  
 
A remuneração da TRUST não está condicionada a nenhuma ação nem resulta das análises, opiniões, 
conclusões contidas neste relatório ou de seu uso.  
 
A posse deste relatório ou cópia do mesmo não dá o direito de publicação. Nenhuma parte deste relatório, 
principalmente qualquer conclusão de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou 
qualquer referência a ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE – Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia ou às designações concedidas por essas organizações, poderá ser 
divulgada para o público através de prospectos, anúncios, relações públicas, jornais ou qualquer outro meio de 
comunicação sem o consentimento por escrito e a aprovação da TRUST. 
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2 – VISTORIA E AVALIAÇÃO 
 
 
2.1 – SITUAÇÃO DO IMÓVEL E CARACTERÍSTICAS GERAIS DO LOCAL 
 
O imóvel objeto localiza-se à Rua Zacarias Alves de Melo (via local) com Av. Dr. Franciso Mesquita, 1.621 – 
Vila Prudente, Município de São Paulo, estado de SP. 
 
CARACTERÍSTICA DE OCUPAÇÃO DO LOCAL 
 
O local onde está situado o imóvel avaliando possui características de ocupação mista, sendo ocupada 
basicamente por imóveis industriais além de comércio de âmbito local, postos de gasolina e residências. O 
local apresenta nível sócio-econômico médio e é dotado de completa infra-estrutura urbana. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A via para a qual o imóvel faz frente é dotada dos seguintes melhoramentos públicos: 
 
 

 calçamento em asfalto  rede de energia elétrica 
 rede de telefone  rede de água 
 coleta de lixo  iluminação pública 
 correio  transporte coletivo 

 
 

 “região localizando o imóvel avaliando”. 
 

 
 
A Av. Dr. Franciso Mesquita que dá acesso ao imóvel avaliando (a Rua Zacarias Alves de Melo, também da 
acesso ao imóvel), é uma via expressa de tráfego intenso, possui três pistas de rolamento em cada sentido 
com pavimentação em asfalto em condições de tráfego permanente com traçado quase retilíneo. 

 
VISTA DA OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 
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AV.  DR. FRANCISCO MESQUITA NO TRECHO DO IMÓVEL 

 
 
2.2 – TERRENO 
 
2.2.1 – DESCRIÇÃO 
 
O terreno avaliando possui formato irregular, topografia plana em terraplanagem, com leve inclinação nas vias 
de circulação interna. As frações ideais avaliadas apresentam as seguintes áreas: 
 
 

Área: 13.058,56 m2 

 

 
2.2.2 – METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 
 
 
O terreno será avaliado com base no "Método Comparativo de Dados de Mercado", através de pesquisa de 
terrenos a venda ou efetivamente transacionados no livre mercado imobiliário da região. 
 
Conforme preceituado nas Normas de Avaliação, os elementos comparativos serão homogeneizados para a 
situação paradigma através do tratamento recomendado para cada situação. 
 
O nível de precisão atingido, conforme a ABNT / NBR 14.653-2/04 - NBR 14.653-3/04, foi o de “Grau III”. 
 
 
2.2.3 – CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 
 
Para a determinação do valor unitário do terreno, realizamos pesquisa de mercado na região do imóvel 
avaliando.  

Os terrenos em oferta para venda, pesquisados no local ou constantes do nosso banco de dados, encontram-
se descritos e analisados em anexo. 

Com o fim de homogeneizá-los, foi aplicado o seguinte tratamento: 

Valor a Vista: Quando for o caso, conversão de valor a prazo em valor a vista aplicando-se ao saldo devedor 
os coeficientes de matemática financeira com as taxas de juros vigentes à época da avaliação. 

Atualização: Os valores serão atualizados, quando necessário para a data do laudo, através dos índices 
fornecidos pela FIPE - FUNDAÇÃO INSTITUTO DE PESQUISAS ECONÔMICAS da USP. No presente caso, 
não será necessário proceder-se à atualização dado que o valor das ofertas é válido para a data do Laudo. 
 
Fator proporção de áreas: os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua área, tendo em vista 
que existe uma diferença de valores unitários de acordo com a dimensão do terreno, sendo os de maior 
extensão com unitários menores, limitando-se a sua influência à parcela com que os mesmos contribuem na 
composição do valor final do imóvel. 
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Para tanto, utilizamos a fórmula constante da publicação “Curso Básico de Engenharia Legal e de 
Avaliações”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edição, Editora Pini: 
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ativoÁreacompar
  quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for inferior a 30% 
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ativoÁreacompar
  quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for superior a 

30% 
 
Transporte por Localização: Os valores das ofertas dos elementos comparativos serão transportados para o 
local do imóvel avaliando através dos índices de homogeneização e equivalência, calculados na tabela 
constante do anexo. Tais índices levam em consideração os melhoramentos públicos existentes, condições de 
topografia, nível de atividade do comércio local e nível sócio econômico de ocupação, além de outros 
eventuais fatores de influência. O índice de transporte para o local avaliando é 115,00. 
 
Redução de Oferta: Será feita a redução de 10% para compensar a eventual superestimativa dos ofertantes. 
 
Depois de analisados os elementos comparativos, respeitando o intervalo da variação de 30% ao redor da 
média aritmética inicial, o valor unitário encontrado foi, 
 
 

R$ 2.196,54/m² 

 
 
Os terrenos de ocupação semelhante à do imóvel avaliando, têm seu valor dado pela multiplicação direta do 
valor unitário de pesquisa pela área avalianda, desconsiderando-se fatores corretivos, relativos à testada e 
profundidade ou ocorrência de mais de uma frente, pois, o que importa, é que suas dimensões comportem a 
implantação do projeto desejado.  
 
O valor do terreno será dado pela expressão: 
 

Vt = At x Vu 
 
Onde: 
 

Vt : Valor do terreno   
At : Área do terreno  13.058,56 
Vu : Valor unitário de pesquisa  R$ 2.196,54/m² 

 
 
Substituindo-se na expressão e arredondado nos milhares: 
 
 
Valor de Mercado 
 

Vt = At x Vu 
 
 

Vt = 13.058,56 x 2.196,54 = R$ 28.683.649,38 
 

 
Vt = R$ 28.684.000,00 

 
 

(Vinte e oito milhões seiscentos e oitenta e quatro mil reais) 
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VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 

 
 

 
VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 

 
 

 
VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 

 
 

 
VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 
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VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 

 
 

 
VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 

 
 

 
VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 

 
 

 
VISTA DO IMÓVEL (TERRENO) 
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3 - ENCERRAMENTO 
 

 
 
 
Damos por encerrado o presente laudo de avaliação do imóvel matrícula nº 87.187 de propriedade da empresa 
ARMCO do Brasil S.A. avaliado a valor justo de mercado em R$ 28.684.000,00 (Vinte e oito milhões 
seiscentos e oitenta e quatro mil reais) que se compõe de 10 (dez) páginas impressas e seus respectivos 
anexos, sendo esta última datada e assinada, ficando TRUST CONSULTORIA E ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES à 
disposição para qualquer esclarecimento que se fizer necessário. 

 
 
 
 
 
 

São Paulo, 26 de outubro de 2018. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             p/  
Ynaiá Vicente Duarte Silva 

CREA nº 5063 157 020 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                        TRUST Consultoria e Engenharia de Avaliações 

                                                                       CREA nº 527.472 
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Endereço:
Bairro: Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Zona: Topografia: plana
Data: Índice Local: 115,00

Testada 1 (m): Testada 2: 261,17 Área: (m²) 13.058,56
F.Prop.Área: 1,00

Endereço:
Bairro: Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Zona: Topografia: plana

Preço:   R$ Índice Local: 94,00
Situação: 0,90 Data: 26/10/2018

Informante: Telefone: (11) 4302-7423

Testada 1 (m): Testada 2 (m): Área (m²): 1.240,00
F.Prop.Área: 1,34

Padrão: Id. Aparente: Área (m²):
Unitário: Depreciação: Custo a descontar:

Vila Prudente Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Topografia: plana

1.500.000,00 Índice Local: 89,00
oferta 0,90 Data: 26/10/2018

Telefone: (11) 3895-7404

9,00 Testada 2 (m): Área (m²): 618,00
F.Prop.Área: 1,46

Id. Aparente: Área (m²):
Depreciação: Custo a Descontar: 0,00

Observações: Galpão sem valor comercial

Vila Prudente

26/10/2018

Terreno - dimensões
50,00

Observações:

IMÓVEL AVALIANDO

Informações Básicas
Rua Zacarias Alves de Melo x Av. Dr Francisco mesquita

3.200.000,00
oferta

Castan Imóveis

COMPARATIVO 1

Informações Básicas
Rua Giestas

Vila Prudente

Benfeitorias - características

Terreno - dimensões
25,00

Informações Básicas
Endereço: Rua Gradau

Bairro:

Observações: terreno murado

COMPARATIVO 2

Informante: Innova Imóveis

Terreno - dimensões

Zona:
Preço:   R$
Situação:

Testada 1 (m):

Benfeitorias - características
Padrão:
Unitário:
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Vila Prudente Cidade: Sao Paulo Estado: SP
Topografia: plana
Índice Local: 124,00

oferta 0,90 Data: 26/10/2018
Telefone: (11) 2797-7500

40,00 Testada 2 (m): Área (m²): 4.000,00
F.Prop.Área: 1,16

médio Id. Aparente: 35 anos e Área (m²): 3200,00
1000,00 Depreciação: 0,44 Custo a Descontar: 1.408.000,00

Observações:

14.000.000,00

Informante: Lello Imóveis

Benfeitorias - características
Padrão:
Unitário:

Terreno - dimensões
Testada 1 (m):

Situação:

COMPARATIVO 3

Bairro:
Zona:

Informações Básicas
Endereço: Rua Dianópolis

Preço:   R$

 
 
 
 
 
 

TRAFE- PAVIMEN TRANSP LUZ ÁGUA LUZ LARG. GUIAS ESGOTO FONE GAS SOMA FATOR NIVEL ECO- DENSIDADE FATOR FATOR ÍNDICE

GABILI. TAÇÃO COLET. DOMIC. ENCAN. PÚBLIC. RUA SARJET. LOCALIZACAO NÔMICO LOTES TOPOGRAF. COMERCIAL CÁLCULADO

AVALIANDO  -->20 17 15 13 11 7 5 5 4 2 1 100 1,00 1,15 1,00 1,00 1,00 115,00 5 0

FICHA Nº  01 20 17 15 13 11 7 5 5 4 2 0 99 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 94,00
FICHA Nº  02 20 17 15 13 11 7 5 5 4 2 0 99 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 89,00
FICHA Nº  03 20 17 15 13 11 7 5 5 4 2 0 99 1,00 1,25 1,00 1,00 1,00 124,00
FICHA Nº  04 20 17 15 13 11 7 5 5 4 2 0 99 1,00 1,25 1,00 1,00 1,00 124,00

MELHORAMENTOS  PÚBLICOS DO LOGRADOURO

TABELA DE COMPOSIÇÃO DE ÍNDICES DE HOMOGENEIZAÇÃO E EQUIVALÊNCIA

FATORES  DE  INFLUÊNCIA
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Valores Ofertados

GRÁFICO DE VALORES

Série1

 
 
 
 
 
 

Área 13.058,56           Testada 50,00        m Profundidade 261,17       
INDICE LOCAL 115,00 115,00

28.683.649,38    -                      

1 0,90 1.240,00         3.200.000,00      -                            2.322,58        25,00 49,60 0,75              1,000         94,00 1,22 1,000      0,91                            2.249,33             2.988.133,63      0,98     
2 0,90 618,00            1.500.000,00      -                            2.184,47        9,00 68,67 0,68              1,000         89,00 1,29 1,000      0,88                            2.130,03             1.538.271,91      1,03     
3 0,90 4.000,00         14.000.000,00    1.408.000,00             2.798,00        40,00 100,00 0,86              1,000         124,00 0,93 1,000      0,80                            2.210,26             10.983.793,63    0,99     

#DIV/0! DESVIO PADRÃO 60,82                  
OBS.:

1. Fatores em Relação ao Avaliando devem estar entre 0,50 e 1,50 SOMA 6.589,62             
2. Intervalo admissível de ajuste 0,90 A 1,10 III MEDIA GERAL 2.196,54             

0,80 A 1,20 II L.INFERIOR 1.537,58             1.976,89             
0,50 A 1,50 I L.SUPERIOR 2.855,50             2.416,19             

3. Extrapolação Não admitida III (*)
(Variáveis Proxy) Para 1 variável II (**) Valor Unitário R$/m² 2.196,54             

Admitida I
Área do 
terreno

Testada
Profundi 

dade
Indice Local

Avaliando 13.058,56      50,00        261,17 115,00
(*) 2.200,00        40,00        55,00         120,00          

30.000,00      120,00      303,20       167,00          
(**) 1.100,00        20,00        27,50         60,00            

45.000,00      180,00      454,80       250,50          

4. 

5.

DADOS DE MERCADO

FI
C
H
A
S

FAT
OR 

FON
TE

ÁREA (m²) OFERTA R$
VALOR 

UNITÁRIO  
(R$/m²)

TESTADA 
(m)

FATORES EM RELAÇÃO AO AVALIANDO entre 0,50 e 1,50 
(1)

PROF.      
(m) GRANDEZA 

DE ÁREA

O desvio Padrão da amostra antes da Homogeneização, deve ser maior que o Desvio padrão após a 
homogeneização- 

DESVIO PADRÃO

Limites

Limites Minimos
Limites Máximos

4.
FATOR 
ZONA

INDICE 
LOCAL

FATOR 
TRANS 
PORTE

VALORES 
ESTIMADOS R$

Extrapolação (-50%)
Extrapolação (+50%)

O valor homogeneizado, resultado da aplicação de todos os fatores de homogeneização ao preço original, 
deve estar contido no intervalo de 0,50 e 1,50

MULTI 
TES   

TADA

VALOR UNIT. 
HOM. (R$/m²)

RESULTADO DA 
APLICA ÇÃO DOS 

FATORES

VALOR ESTIMADO 
DA EDIFICAÇÃO  

(R$)
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Tabela 4 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do tratamento por fatores

1
Caracterização do 

Imóvel Avaliando

Completa quanto a todas as 

variáveis analisadas

Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
x

Adoção de situação 

paradigma (vistoria externa)

2
Coleta de Dados de 

Mercado

Características conferidas 

pelo autor do Laudo
x

Características conferidas por 

prof credenciado pelo autor 

do Laudo

Podem ser utilizadas 

características fornecidas 

por terceiros

3
Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

12 6 3 x

4
Identificação de Dados 

de Mercado

Apres de inf relativas a 

todas as carac dos dados 

analisadas, com foto

Apresentação de informações 

relativas a todas as carac dos 

dados analisadas

x

Apresentação de 

informaçõesrelativas a todas 

as carac dos dados corresp 

aos fatores utilizados

5
Extrapolação 

conforme B.5.2.
Não admitida

Admitida apenas para uma 

variável
x Admitida

6

Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator 

e para o conjunto de 

fatores

0,90 a 1,10

x

0,80 a 1,20 0,50 a 1,50

Pontos 13

GRAU II GRAU I
ITEM Descrição

PARA IDENTIFICAÇÃO DE VALOR

GRAU III

 
 
 
 

Limite Inferior 1.976,89      (10,00)        

Limite Superior 2.416,19      10,00         

Média 2.196,54      20,00         

Fundamentação quanto a precisão

Tabela 6 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do tratamento por fatores

Grau III Grau II Grau I

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

≤ 30%  30% a 50% X > 50%  
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