
Anexo V

 

C O F E C I

8ª Região - Distrito Federal

DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

 

Nome do Corretor de Imóveis: Cleiton Alves da Silva, CPF nº 83858180149,  RG nº 1807192

SSP/DF, CRECI nº 17268, Endereço: Rua das Paineiras Lote 06 Bloco B Sala 102 1 Norte

(aguas Claras), Taguatinga-DF. Declara a emissão de PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO

MERCADOLÓGICA relativo ao imóvel com as seguintes características:

Imóvel Urbano tipo: Outros

 

Por solicitação de:

Nome do Cliente: ATP TECNOLOGIA E PRODUTOS S.A
 

TAGUATINGA-DF , 30 de Novembro de 2022

 

________________________________

Assinatura do requerente 
___________________________________________________________________________________________________________________

Espaço reservado para o CRECI

 

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo nº 034726

___________________________________________________________________________________________________________________

 

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL nº 034726, 30 de Novembro de 2022

________________________________
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PARECER TÉCNICO 
 

DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

 
 
 
Imóvel Avaliando: EDIFICIO à SGA/Norte Quadra 601, Lotes L, M, R e S, 

Asa Norte, município de Brasília/DF 
  
Finalidade do Parecer: Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando 

para fins de comercialização. 
  
Interessado: ATP TECNOLOGIA E PRODUTOS S/A 
  

 
CLEITON ALVES DA SILVA 

Corretor de Imóveis 
Creci n° 17268 -  8ª Região (Distrito Federal) 

CNAI 18.041 
SCS QD 02 Bloco C Ed. Serra Dourada Sala, 609 Parte C188, Brasília, DF 

Fone: +5561981902401 - E-mail: diretordasilva@gmail.com 
 

Brasília/DF, 30 de novembro de 2022 
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Ilmo. Sr. Representante Legal da Firma 
ATP TECNOLOGIA E PRODUTOS S/A 
 
 
 
 
 
 

CLEITON ALVES DA SILVA, Corretor de Imóveis 
com registro no CRECI da 8ª Região (Distrito Federal) 
sob o nº 17.268 e Cadastro Nacional de Avaliadores – 
CNAI 18.041 e BRUNO PEREIRA ALVES DOS 
SANTOS, Engenheiro Civil, com registro no CREA-DF 
sob o nº 27.893/D-DF, domiciliado à SCS QD 02 
Bloco C Ed. Serra Dourada Sala, 609 Parte C188, 
Brasília, DF, na qualidade de Avaliador Imobiliário 
contratado por V.Sª, vem apresentar-lhe o presente 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 
 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

FINALIDADE 

 A finalidade do presente parecer é Determinação do valor de mercado do imóvel 

avaliando para fins de comercialização. 

 Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 

de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de 

Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) 

nºs 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 

2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que  dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis 

para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua 

forma de elaboração. 

IMÓVEL AVALIANDO 

 O imóvel avaliando, de propriedade de ATP TECNOLOGIA E PRODUTOS S.A, 

está localizado à SGA/Norte Quadra 601, Lotes L, M, R e S, Asa Norte, município de 

Brasília/DF, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 19.376 (Cartório do 2º Ofício de 

Registro de Imóveis do DF), nos seguintes termos: 
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 O prédio da ATP Tecnologia e Produtos S.A, está localizado na SGAN 601, 
CONJUNTO “L” -  L 2 Norte, Brasília – DF, ao lado na rua dos órgãos federais, SERPRO e 
Codevasf, próximo a esplanada dos Ministérios. 
 Área total de terreno 19.178,90 m² 
 Área construída 12.781,32 m² 
 03 (três) andares com pavimentos separados 
 Áreas para restaurante interno, almoxarifado e serviços gerais 
 02 (dois) estacionamentos, de Funcionários, Visitantes, Portadores de necessidades 
especiais e Bombeiros. 
 

VISTORIA 

 A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 22/11/2022.   

 Trata-se de um imóvel misto (EDIFICIO COMERCIAL), localizado em um prédio 

comercial ATP Tecnologia e Produtos S.A, com área total de 12.781,32 m2, nascente, 

situado em edificação de padrão construtivo muito alto, em estado de conservação que 

podemos caracterizar como entre nova e regular.  O imóvel avaliando situa-se na frente do 

terreno, e constitui-se de 03 pavimentos. 

 A vizinhança do imóvel avaliando é caracterizada por possuir rede de 

abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, rede 

telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV a cabo, pavimentação. 

 Atualmente o imóvel encontra-se ocupado pelo proprietário.  

 A vistoria do imóvel não revelou observações dignas de nota. 

 O Relatório Fotográfico da vistoria encontra-se no Anexo 1. 

CONTEXTO URBANO 

 O imóvel avaliando localiza-se no Bairro Asa Norte, Brasília/DF, um dos mais 

arborizados da cidade, dotado de boa infra-estrutura básica (água, rede de esgoto, energia 

elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo), escolas de ensino fundamental, médio 

e universidades, supermercado, centro comercial, agência de correios, banco, posto de 

combustíveis e praça de esportes. 
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ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

 Conforme informações de imobiliárias que atuam no bairro, é constante a 

procura por imóveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua comercialização em 

curto espaço de tempo. 

METODOLOGIA UTILIZADA 

 Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, que permite a determinação do valor levando em 

consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, normalmente 

diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, sendo por isso o 

mais recomendado e utilizado para a avaliação de imóveis.  

 

 Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da 

comparação deste com outros de natureza e características intrínsecas e extrínsecas 

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As características e os atributos 

dos dados obtidos são ponderados por meio de técnicas de homogeneização 

normatizadas. 
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PESQUISA DE MERCADO 

 A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 9 (nove) imóveis com 

características intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, 

cujas características encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2: 

+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|Nº|           Bairro        |Quartos|Idade|Vida| Área Total |      Valor    |    R$/m2   | CUB/m2 | 
|  |                         |       |     |Útil|    (m2)    |       (R$)    |            |        | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|01|Asa Norte                |       |  3  | 60 | 11.365,85  | 120.000.000,00|   10.557,94|    5,63| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|02|Asa Norte                |       | 13  | 60 |    200     |   2.200.000,00|   11.000,00|    5,87| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|03|Asa Norte                |       | 10  | 60 |  2.610,49  |  21.066.654,30|    8.070,00|    4,31| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|04|Asa Norte                |       | 10  | 60 |   6.500    |  60.000.000,00|    9.230,77|    4,93| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|05|Asa Norte                |       |  5  | 60 |   4.268    |  65.000.000,00|   15.229,62|    8,13| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|06|Asa Sul                  |       |  7  | 60 |    370     |   2.700.000,00|    7.297,30|    3,89| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|07|Asa Sul                  |       | 10  | 60 |   656,01   |   5.316.000,00|    8.103,54|    4,32| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|08|Asa Sul                  |       | 10  | 60 |   1.260    |   9.500.000,00|    7.539,68|    4,02| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|09|SIG                      |       | 10  | 60 |    796     |   9.300.000,00|   11.683,42|    6,23| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 

 

 

                 Adotou-se o CUB do mês de Outubro de 2022, no valor de R$ 1.874,05 (um mil, 

oitocentos e setenta e quatro reais e cinco centavos). 

 

 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
04

87
08

-0
9.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

X
52

IX
V

Y
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 J
O

R
D

A
O

 C
E

S
A

R
O

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
02

/2
02

3 
às

 1
5:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
01

85
85

56
   

  .

fls. 86



Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 6 
 

                                                           DEPRECIAÇÃO 

                 Calculando a depreciação das amostras pelo Método de Ross-Heidecke, de 

acordo com a idade, vida útil e estado de conservação: 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|Nº|           Bairro        |Quartos|Idade|Vida|               Estado               |Depreciacao| 
|  |                         |       |     |Útil|             da amostra             | calculada | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|01|Asa Norte                |       |  3  | 60 |Nova                                |  3,18 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|02|Asa Norte                |       | 13  | 60 |Regular                             |  15,6 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|03|Asa Norte                |       | 10  | 60 |Entre nova e regular                |  9,31 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|04|Asa Norte                |       | 10  | 60 |Regular                             |  11,6 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|05|Asa Norte                |       |  5  | 60 |Nova                                |  4,32 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|06|Asa Sul                  |       |  7  | 60 |Entre nova e regular                |  6,75 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|07|Asa Sul                  |       | 10  | 60 |Entre nova e regular                |  9,31 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|08|Asa Sul                  |       | 10  | 60 |Entre nova e regular                |  9,31 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 
|09|SIG                      |       | 10  | 60 |Regular                             |  11,6 %   | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------------------------------+-----------+ 

 

 

                 Redefinindo então o valor das amostras, levando em consideração as 

depreciações calculadas pelo Método de Ross-Heidecke: 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|Nº|           Bairro        |Quartos|Idade|Vida| Área Total |      Valor    |    R$/m2   | CUB/m2 | 
|  |                         |       |     |Útil|    (m2)    |       (R$)    |            |        | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|01|Asa Norte                |       |  3  | 60 | 11.365,85  |116.184.000,00*|   10.222,20|    5,45| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|02|Asa Norte                |       | 13  | 60 |   200,00   |  1.856.800,00*|    9.284,00|    4,95| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|03|Asa Norte                |       | 10  | 60 |  2.610,49  | 19.105.348,78*|    7.318,68|    3,91| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|04|Asa Norte                |       | 10  | 60 |  6.500,00  | 53.040.000,00*|    8.160,00|    4,35| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|05|Asa Norte                |       |  5  | 60 |  4.268,00  | 62.192.000,00*|   14.571,70|    7,78| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|06|Asa Sul                  |       |  7  | 60 |   370,00   |  2.517.750,00*|    6.804,73|    3,63| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|07|Asa Sul                  |       | 10  | 60 |   656,01   |  4.821.080,40*|    7.349,10|    3,92| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|08|Asa Sul                  |       | 10  | 60 |  1.260,00  |  8.615.550,00*|    6.837,74|    3,65| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|09|SIG                      |       | 10  | 60 |   796,00   |  8.221.200,00*|   10.328,14|    5,51| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 

  * Preço depreciado (reduzido) pelo "Método de Ross-Heidecke" 
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EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS 

 

1) Cálculo da Média Aritmética: 

  Média Aritmética = Somatório dos valores pesquisados 
Número de valores pesquisados 

 

Média Aritmética = 
R$ 80.876,28 

9 

 

Média Aritmética = R$ 8.986,25 /m2  (4,80 CUBs de Outubro/2022) 

2) Cálculo da Média Ponderada: 

 Adotou-se 20% como Fator de Ponderação, eliminando-se os imóveis 

pesquisados com valores/m2 inferiores à R$ 8.087,63 (média aritmética - 10%) e superiores 

à R$ 9.884,88 (média aritmética + 10%). 

 Após a ponderação restaram os seguintes imóveis pesquisados: 

+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|Nº|           Bairro        |Quartos|Idade|Vida| Área Total |      Valor    |    R$/m2   | CUB/m2 | 
|  |                         |       |     |Útil|    (m2)    |       (R$)    |            |        | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|02|Asa Norte                |       | 13  | 60 |    200     |   1.856.800,00|    9.284,00|    4,95| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|04|Asa Norte                |       | 10  | 60 |   6.500    |  53.040.000,00|    8.160,00|    4,35| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 

 

Média Ponderada = 
Somatório dos valores pesquisados, após ponderação 

Número de valores pesquisados, após ponderação 

 

Média Ponderada = 
R$ 17.444,00 

2 
 
Média Ponderada = R$ 8.722,00 /m2 (4,65 CUBs de Outubro/2022)  

3) Cálculo da Média Homogeneizada: 
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 A homogeneização tem por objetivo descartar os imóveis pesquisados cujos 

dados eventualmente expressem anomalias em relação à média, uma vez que só é 

possível equalizar-se matematicamente grandezas comparáveis.  

                 No presente caso, concluídos os procedimentos de Ponderação, não 

identificamos anomalias que exijam a eliminação de qualquer uma das amostras 

remanescentes. 

 Portanto, concluídos os procedimentos de Ponderação e Homogeneização 

restou o seguinte grupo de imóveis pesquisados: 

+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|Nº|           Bairro        |Quartos|Idade|Vida| Área Total |      Valor    |    R$/m2   | CUB/m2 | 
|  |                         |       |     |Útil|    (m2)    |       (R$)    |            |        | 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|02|Asa Norte                |       | 13  | 60 |    200     |   1.856.800,00|    9.284,00|    4,95| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 
|04|Asa Norte                |       | 10  | 60 |   6.500    |  53.040.000,00|    8.160,00|    4,35| 
+--+-------------------------+-------+-----+----+------------+---------------+------------+--------+ 

 

Média Homogeneizada = 

Somatório dos valores pesquisados,  
após ponderação e  homogeneização 

Número de valores pesquisados,  
após ponderação e  homogeneização 

 

Média Homogeneizada = R$ 17.444,00 
2 

 

Média Homogeneizada = R$ 8.722,00 /m2   (4,28 CUBs de Outubro/2022) 

 Logo: 

Valor médio do m2  =  R$ 8.722,00    (4,28 CUBs de Outubro/2022) 
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

Valor do imóvel avaliando = Área total do imóvel avaliando X Valor médio do m2 
 

 

Valor do imóvel avaliando = 12.781,32 m2 X R$ 8.722,00 /m2 

 

Valor do imóvel avaliando = R$ 111.478.673,04 

 

                 Considerando que o imóvel avaliando possui 10 anos de idade, vida útil 

estimada em 67 anos, e que o seu estado de conservação pode ser definido como 'entre 

nova e regular', torna-se necessário depreciar-se o valor encontrado para que estas 

características intrínsecas ao imóvel avaliando sejam consideradas na presente avaliação.  

 

                 A aplicação do Método de Depreciação de Ross-Heidecke resulta em um 

Coeficiente de Depreciação de 0,9199, reduzindo o Valor de Mercado do imóvel avaliando 

em 8,01%, ou seja, de R$111.478.673,04 para R$102.549.259,45. 

 Portanto: 

Valor de mercado do imóvel avaliando 

R$ 102.549.259,45 

(54.720,66 CUBs de Outubro/2022) 
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GRÁFICO MERCADOLÓGICO 

 O poder de predição do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado 

no Gráfico Mercadológico abaixo, que evidencia a conformidade entre os preços 

observados nas diversas amostras e o valor calculado para o imóvel avaliando, sem 

depreciação.   O ponto maior, sobre a linha horizontal, indica o valor/m2 calculado para o 

imóvel avaliando, e os pontos menores indicam os preços/m2 de cada uma das amostras 

consideradas, excluídas as que foram eliminadas nos processos de ponderação e 

homogeneização. 
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CONCLUSÃO 

 Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características intrínsecas e 

extrínsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, ponderando as características e os atributos dos dados obtidos por meio de 

técnicas de homogeneização normatizadas que permitem a determinação do valor levando 

em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, normalmente  

diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, concluí-se que o 

Valor de Mercado do  imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise Mercadológica 

é de R$ 102.549.259,45 (cento e dois milhões, quinhentos e quarenta e nove mil, 

duzentos e cinquenta e nove reais e quarenta e cinco centavos), ou 54.720,66 CUBs 

de Outubro/2022, admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por cento), para cima ou 

para baixo, ou seja, entre o mínimo de R$ 97.421.796,48 (noventa e sete milhões, 

quatrocentos e vinte e um mil, setecentos e noventa e seis reais e quarenta e oito 

centavos) e o máximo de R$ 107.676.722,42 (cento e sete milhões, seiscentos e setenta e 

seis mil, setecentos e vinte e dois reais e quarenta e dois centavos). 

 

 
Brasília/DF, 30 de novembro de 2022. 
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Anexo 1 

 

DESCRIÇÃO DETALHADA 

E 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

DO IMÓVEL AVALIANDO 
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Vista interna do prédio 

 
 
 

Estacionamento de Visitante – 30 vagas 
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Estacionamento de Funcionários – 205 vagas 
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O acesso às dependências do Edifício é realizado por duas entradas independentes (principal – 
entrada I e secundária – entrada II). Para os andares pode-se utilizar o elevador ou as escadas de 
acesso. 

 

              Entrada Principal – I                                  Entrada Secundária - II 
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                Elevador Social                                   Escadas de Acesso aos andares 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ambiente Social 
 

Sala de Reuniões (40 pessoas) 
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Auditório (96 pessoas) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hall do Auditório                                             Sala de Reuniões 
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Restaurante Interno 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Recepção 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Infra-estrutura 
 

O prédio é dotado de equipamentos como: no-break, banco de baterias, gerador de energia, PABX 
e ar condicionado central.  
 
As manutenções preventivas são realizadas mensal e bimestralmente pelo fabricante dos 
equipamentos abaixo. Semanalmente, são realizadas manutenções preventivas nos equipamentos 
de ar condicionado com limpeza geral pela equipe interna de manutenção. 
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                                       Subestação e No-Break de 225 KVA 
 

 

 

                                          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Banco de Baterias do No-Break 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

                

 

         

 

           PABX                                                               Gerador  

        PABX                                                       Gerador de 450 KVA 
 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
04

87
08

-0
9.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

X
52

IX
V

Y
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 J
O

R
D

A
O

 C
E

S
A

R
O

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
02

/2
02

3 
às

 1
5:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
01

85
85

56
   

  .

fls. 102



Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 22 
 

 

 

                                Equipamentos de Ar Condicionado Central 
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                             Ficha Descritiva do Imóvel Avaliando 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliando: 
 
1.1 - Matrícula: 
 
         - Nº: 19.376 
         - Cartório: Cartório do 2º Ofício de Registro de Imóveis do DF 
 
1.2 - Proprietário: 
 
         - Nome: ATP TECNOLOGIA E PRODUTOS S.A 
 
         - Endereço: SGA/Norte Quadra 601, Lotes L, M, R e S 
         - Bairro: Asa Norte 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
1.3 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Imóvel misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: um prédio comercial 
         - Idade: 10 anos 
 
         - Endereço: SGA/Norte Quadra 601, Lotes L, M, R e S 
         - Bairro: Asa Norte 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
1.4 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 19.000,00 m2 
         - Área Real Total: 12.781,32 m2 
 
2 - Infra-estrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 
abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 
rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV a cabo, 
pavimentação. 
 
 
3 - Características da edificação: imóvel misto (EDIFICIO) nascente, situado em 
edificação de padrão construtivo muito alto, em estado de conservação que 
podemos caracterizar como entre nova e regular, situada na frente do terreno, 
possuindo 03 pavimentos. 
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Anexo 2 

 

DESCRIÇÃO DETALHADA 

DOS IMÓVEIS COMPARANDOS 

(AMOSTRAS) 
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.                                                   Amostra 1 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: SEPN 514 Bloco D 
         - Bairro: Asa Norte 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 3 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: nova 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 2.331,00 m2 
         - Área Real Total: 11.365,85 m2 
 
2 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo muito alto, em estado de conservação 
que podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado no centro do 
terreno, em prédio com 06 pavimentos, elevador, estacionamento coberto, 
estacionamento descoberto. 
 
3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:  o imóvel é constituído de 
Prédio Corporativo inteiro na W3 Norte, acabamento de primeira, hall dos 3 
elevadores em granito, andares com piso de madeira flutuante com previsão para 
rede de dados já¡ instalada, cortinas, ar condicionado, instalações contra incêndio 
com Springer. Vidros térmicos, forro modular mineral. 
 
4 - Preço (comercialização): R$ 120.000.000,00 
 
5 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-norte-brasilia-df-sepn-514-bloco-d-606089 
 
6 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 27 
 

.                                                   Amostra 2 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: CRS 513 Bloco B 
         - Bairro: Asa Norte 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 13 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: regular 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 200,00 m2 
         - Área Real Total: 200,00 m2 
 
2 - Características do terreno: 
 
         - Forma: regular 
 
 
3 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo médio, em estado de conservação 
que podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na frente do terreno. 
 
4 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:  o imóvel é constituído de 
Localização excelente, perto das principais vias de acesso, Aeroporto, Eixo 
Monumental, Esplanada dos Ministérios, Hospitais, Clinicas, Supermercados, 
Comércios, Escolas, Faculdades, Fácil acesso ao Metro´, Parque da Cidade. 
 
5 - Preço (comercialização): R$ 2.200.000,00 
 
6 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-sul-brasilia-df-crs-513-bloco-b-525086 
 
7 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 28 
 

.                                                   Amostra 3 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: conjunto de salas comerciais 
 
         - Endereço: SCN Quadra 2 
         - Bairro: Asa Norte 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 10 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: entre nova e regular 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 2.610,49 m2 
         - Área Real Total: 2.610,49 m2 
 
2 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um conjunto de salas 
comerciais, nascente, em edificação de padrão construtivo muito alto, em estado de 
conservação que podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na 
frente do terreno, elevador, estacionamento coberto, estacionamento descoberto. 
 
3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:  o imóvel é constituído de Um 
dos melhores prédios corporativos da cidade, localizado no Setor Comercial Norte, 
próximo de grandes centros comerciais, shoppings, rodoviária, metro´, bancos, 
hotéis. Edifício sede de grandes organizações nacionais, multinacionais e 
organismos internacionais. 
 
4 - Preço (comercialização): R$ 21.066.654,30 
 
5 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-norte-brasilia-df-scn-quadra-2-462360 
 
6 - Data da vistoria: 22/11/2022 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
04

87
08

-0
9.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

X
52

IX
V

Y
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 E

D
U

A
R

D
O

 J
O

R
D

A
O

 C
E

S
A

R
O

N
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
02

/2
02

3 
às

 1
5:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
01

85
85

56
   

  .

fls. 109



Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 29 
 

.                                                   Amostra 4 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: SEPN 515 
         - Bairro: Asa Norte 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 10 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: regular 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 8.954,00 m2 
         - Área Real Total: 6.500,00 m2 
 
2 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo alto, em estado de conservação que 
podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na frente do terreno, em 
prédio com 03 pavimentos, elevador, estacionamento coberto, estacionamento 
descoberto. 
 
3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:  o imóvel é constituído de 
Prédio Comercial Prédio monousuário, recém desocupado, reformado, com 6500mÂ². 
 
4 - Preço (comercialização): R$ 60.000.000,00 
 
5 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-norte-brasilia-df-sepn-515-632022 
 
6 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 30 
 

.                                                   Amostra 5 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: EPN 516 Bloco D 
         - Bairro: Asa Norte 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 5 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: nova 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área Real Total: 4.268,00 m2 
 
2 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo muito alto, em estado de conservação 
que podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na frente do terreno, 
em prédio com 03 pavimentos, elevador, estacionamento coberto, estacionamento 
descoberto. 
 
3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel: não consideradas. 
 
4 - Preço (comercialização): R$ 65.000.000,00 
 
5 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-norte-brasilia-df-sepn-516-bloco-d-650770 
 
6 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 31 
 

.                                                   Amostra 6 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: CRS 513 Bloco C 
         - Bairro: Asa Sul 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 7 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: entre nova e regular 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 370,00 m2 
         - Área Real Total: 370,00 m2 
 
2 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo alto, em estado de conservação que 
podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na frente do terreno, em 
prédio com 02 pavimentos. 
 
3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:  o imóvel é constituído de 
Excelente prédio, todo revisado, telhados novos, parte elétrica e hidráulica novos. 
 
4 - Preço (comercialização): R$ 2.700.000,00 
 
5 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-sul-brasilia-df-crs-513-bloco-c-357593 
 
6 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 32 
 

.                                                   Amostra 7 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: SCES Trecho 2 
         - Bairro: Asa Sul 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 10 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: entre nova e regular 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 529,49 m2 
         - Área Real Total: 656,01 m2 
 
2 - Infra-estrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel: rede de 
abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, rede de esgoto, 
rede telefônica, linhas de transporte público, serviço de coleta de lixo, TV a cabo, 
pavimentação. 
 
3 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo muito alto, em estado de conservação 
que podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na frente do terreno. 
 
4 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel: não consideradas. 
 
5 - Preço (comercialização): R$ 5.316.000,00 
 
6 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-sul-brasilia-df-sces-trecho-2-465249 
 
7 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
  

 

PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 33 
 

.                                                   Amostra 8 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: SBS QUADRA 02 BLOCO A LOTE 19 - CASA DE SÃO PAULO 
         - Bairro: Asa Sul 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 10 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: entre nova e regular 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 2.042,00 m2 
         - Área Real Total: 1.260,00 m2 
 
2 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo alto, em estado de conservação que 
podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na frente do terreno. 
 
3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:  o imóvel é constituído de 
EXCELENTE OPORTUNIDADE! 02 LOJAS JUNTAS COM 03 PAVIMENTOS (TERREO, 
SOBRELOJA E SUBSOLO) ELEVADOR, Ã• REA CONSTRUIDA DE 2.042 MÂ² E 1.260 
MÂ² DE ÃREA PRIVATIVA, TODA DIVIDIDA. EM LOCALIZAÇÃO ESPETACULAR, 
FRENTE AOS BANCOS DO BRASIL, CAIXA ECONÃ”MICA E BRB, FRENTE AO 
METRÃ” E PARADA DE ONIBUS. 
 
4 - Preço (comercialização): R$ 9.500.000,00 
 
5 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-asa-sul-brasilia-df-sbs-quadra-02-bloco-a-lote-19-122334 
 
6 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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.                                                   Amostra 9 
 
 
1 - Identificação e caracterização do imóvel: 
 
1.1 - Situação e localização: 
 
         - Tipo: Misto (EDIFICIO) 
         - Agrupamento: prédio comercial 
 
         - Endereço: SIG Quadra 6 
         - Bairro: SIG 
         - Município: Brasília 
         - UF: DF 
 
         - Idade: 10 anos 
         - Vida Útil: 60 anos 
         - Estado da Edificação: regular 
 
1.2 - Áreas: 
 
         - Área do Terreno: 800,00 m2 
         - Área Real Total: 796,00 m2 
 
2 - Características da edificação: Misto (EDIFICIO), situado em um prédio comercial, 
nascente, em edificação de padrão construtivo médio, em estado de conservação 
que podemos caracterizar como entre nova e regular, localizado na frente do terreno. 
 
3 - Peças, benfeitorias, e outras características do imóvel:  o imóvel é constituído de SIG 
- Quadra 06 (em frente ao Museu da Impressa). 
 
4 - Preço (comercialização): R$ 9.300.000,00 
 
5 - Fonte das Informações: https://www.dfimoveis.com.br/imovel/prdio-0-quartos-
venda-sig-brasilia-df-sig-quadra-6-12025 
 
6 - Data da vistoria: 22/11/2022 
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PTAM emitido em 30/11/2022, as 08:05 hs Página 35 
 

CURRICULUM DO AVALIADOR 
 

 
 
 Nome: CLEITON ALVES DA SILVA 

 Qualificação: Corretor de Imóveis e Avaliador imobiliário 

 CRECI: 17.268 - 8ª Região (Distrito Federal) 

 CNAI: 18.041 

 Formação Profissional:  

 Ensino Superior Completo: Gestão Empresarial – UNIEURO 

 Técnico em Transações imobiliárias – TTI  

 Curso de Avaliação Mercadológica de Imóveis CRECI-DF 

 Pós-Graduado Lato Sensu em Direito Imobiliário - Faculdade Única  

 Curso Extensão Direito Tributário no Setor Imobiliário - Faculdade Prominas 

 Experiência Profissional:  Empresa: M Garzon Empreendimentos imobiliários Ltda 

Cargo: Corretor de Imóveis (2011/2012), BORDALO IMOVEIS LTDA Cargo: Corretor de 

Imóveis - Gerente de Vendas (2012), Empresa: M Garzon Empreendimentos 

imobiliários Ltda Cargo: Gerente de Vendas (2012/2013), C. DA SILVA ESCRITÓRIO 

IMOBILIÁRIO - DA SILVA IMÓVEIS Cargo: Sócio Diretor /Administrador Avaliador 

Imobiliário - 2015/2022 (Perito Judicial/Assistente Técnico) 

 Endereço: SCS QD 02 Bloco C Ed. Serra Dourada Sala, 609 Parte C188, Brasília, DF 

 Telefone:  +5561981902401 

 E-mail:  diretordasilva@gmail.com 
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CUB/m²
Custos Unitários Básicos de Construção

Sinduscon-DF Data de emissão: 04/11/2022 18:21

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Outubro/2022

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m²), calculados de acordo com a Lei Fed. nº. 4.591, de 16/12/64 e

com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e são correspondentes ao mês de Outubro/2022.

"Estes custos unitários foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e

novos critérios de orçamentação e, portanto, constituem nova série histórica de custos unitários, não comparáveis com a anterior, com a designação

de CUB/2006".

  "Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinação dos

preços por metro quadrado de construção, de acordo com o estabelecido no projeto e especificações correspondentes a cada caso particular:

fundações, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); equipamentos e instalações, tais como:

fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-condicionado, calefação, ventilação e exaustão, outros; playground (quando não

classificado como área construída); obras e serviços complementares; urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,

instalação e regulamentação do condomínio; e outros serviços (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e

emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetônicos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor;

remuneração do incorporador."

VALORES EM R$/m²

PROJETOS - PADRÃO RESIDENCIAIS

PADRÃO BAIXO  PADRÃO NORMAL  PADRÃO ALTO  

R-1 1.846,78 -0,50%  R-1 2.276,42 -0,30%  R-1 2.852,90 -0,41%

PP-4 1.700,71 0,33%  PP-4 2.144,95 0,63%  R-8 2.288,24 -0,29%

R-8 1.619,60 0,41%  R-8 1.881,91 0,53%  R-16 2.385,81 1,09%

PIS 1.272,58 1,34%  R-16 1.822,65 0,77%

PROJETOS - PADRÃO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRÃO NORMAL  PADRÃO ALTO

CAL-8 2.195,18 2,11%  CAL-8 2.373,72 1,89%

CSL-8 1.874,05 1,16%  CSL-8 2.055,78 0,09%

CSL-16 2.501,68 1,20%  CSL-16 2.741,22 0,20%

PROJETOS - PADRÃO GALPÃO INDUSTRIAL (GI) E RESIDÊNCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 1.921,07 1,27%

GI 1.057,07 -0,15%

Número Índice: Projeto-padrão R8-N (Outubro/2022)
Número índice: - (Base Fev/2007 = 100)

Variação Global: -
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