
 

 

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO INFRA REAL ESTATE - FII  

CNPJ/ME nº 18.369.510/0001-04 

.................................................................................................................................................... 

PROPOSTA DO ADMINISTRADOR 

 

A TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., instituição financeira com 

sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 11º andar – Torre A, Itaim Bibi, na cidade e estado de 

São Paulo, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 67.030.395/0001-46, na qualidade de 

instituição administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO INFRA REAL ESTATE - FII, 

fundo de investimento inscrito no CNPJ/ME sob o nº 18.369.510/0001-04 (“Administradora” e 

“Fundo”, respectivamente), vem, pela presente, submeter aos Cotistas a seguinte matéria: 

 

(i) Deliberar sobre a contratação, para a realização de Avaliação Imobiliária para 

determinação do valor de mercado (valor justo) do terreno localizado na Rodovia Celso 

Garcia Cid, em Cambé/PR (Gleba Jacutinga), de uma das seguintes empresas, nos termos 

das propostas de prestação de serviços direcionadas ao Fundo, e observadas as 

determinações da CVM, conforme anexas à presente Proposta: 

 

a) JLL Valuation & Advisory Services (Jones Lang LaSalle Ltda.), inscrita no CNPJ/ME sob 

o nº 00.999.856/0001-12, com sede na cidade e Estado de São Paulo, à Avenida 

Presidente Juscelino Kubitschek, nº 1.909, 4º Andar (“JLL”); 

 

b) CBRE Consultoria Do Brasil Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 51.718.575/0001-85, 

com sede na cidade e Estado de São Paulo, à Avenida das Nações Unidas, nº 14.171, 

18º Andar (“CBRE”); ou 

 
c) Cushman & Wakefield Negócios Imobiliários Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 

11.038.935/0001-83, com sede na cidade de Barueri, Estado de São Paulo, à Alameda 

Araguaia, nº 2.044, Bloco 1 – Alphaville Industrial (“Cushman”). 

 

CONSIDERANDO QUE: 

 

(i) Por decisão do Colegiado da Comissão de Valores Mobiliários nº 34/2021, no 

âmbito do processo 19957.004079/2017-23 (SSE/GSEC-1), foi determinada a 

reclassificação do ativo Rio Jacutinga (“Ativo”), para ativo não circulante, como 
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propriedade para investimento, com mensuração a valor de custo, até que haja 

condições suficientes para a mensuração do valor justo com confiabilidade ou que 

o projeto inicialmente estabelecido seja completado; 

 

(ii) O Ativo foi reclassificado conforme determinação da CVM, bem como as 

demonstrações financeiras data-base de 30/06/2020 foram reemitidas, ajustando 

retrospectivamente o saldo de abertura do início do último exercício apresentado 

de forma comparativa, em linha com o que requer o Pronunciamento Técnico CPC 

23, reapresentando, ainda, todos os informes mensais, trimestrais e anuais. 

 

(iii) Diante da possibilidade da marcação do Ativo a valor justo, nos termos 

estabelecidos pela CVM, a Administrada em conjunto com o Gestor, diligenciaram 

junto ao Professor Eliseu Martins1 e Professor Eduardo Flores2, com o objetivo de 

consultar acerca da forma e critérios para precificação do Ativo, resultando da 

emissão da Nota Técnica (Anexo I), que concluiu de forma positiva pela 

possibilidade de remarcação do Ativo a valor justo em alinhamento com a decisão 

da CVM.    

 

Com o objetivo de preservar os interesses do Fundo e de seus Cotistas, a Administradora e a Gestora, 

considerando o abaixo indicado, entendem que se faz necessária a contratação de prestador de serviço 

para realizar nova avaliação no terreno para que o terreno seja reclassificado, a fim de atender às 

exigências da CVM, as premissas das Nota Técnica e demais condições estratégicas do ativo, para, 

assim, determinar seu preço de mercado a valor justo.  

 

Diante disso, foi solicitado às empresas descritas nos itens “a” a “c” acima, cujas propostas comerciais 

constam do Anexo II à presente Proposta do Administrador. 

 

Anteriormente a tal solicitação, visando subsidiar a tomada de decisão dos cotistas, a Administradora 

solicitou para a Gestora um relatório de gestão, o qual foi devidamente enviado, e (i) estabeleceu como 

estratégia de utilização do terreno, a descontinuidade do Projeto Paraná Norte inicialmente planejado 

para abrigar condomínio logístico projeto inicialmente concebido, (ii)  determinou como premissa a 

ser seguida de que o que o terreno de propriedade da Rio Jacutinga S A seja destinado à Valorização 

de Capital Propriedade Para Investimento e (iii) conclui que uma avaliação de mercado atualizada faz 

 
1 http://lattes.cnpq.br/3474819542648296 
2 http://lattes.cnpq.br/9842531509262343 
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se necessária, cabendo a tal avaliação observar todos os requisitos indicados pela CVM e pela Nota 

Técnica e considerando a nova destinação estabelecida.  

 

Ainda, sem prejuízo do acima disposto, a referente avaliação servirá para o encaminhamento de 

tratativas comerciais com interessados na área. 

 

E ainda, consta do relatório da Gestora: Tendo em vista que a CVM determinou que o valor do terreno 

na carteira do Fundo seja contabilizado pelo seu valor de custo, e em função que o terreno é destinado, 

atualmente, à Valorização de Capital Propriedade Para Investimento, o Gestor entende necessária, 

inclusive pela fundamentação dada pela Nota Técnica, a contratação de empresa de avaliação 

imobiliária especializada para o conhecimento de seu valor de mercado (ou valor justo). Pondera, 

ainda, que o novo laudo seja levado ao conhecimento da CVM para eventual marcação a mercado na 

carteira do Fundo. 

 

A Administradora partilha do entendimento da Gestora, no sentido de a contratação ser requisito 

prévio para a nova avaliação para o Ativo, visando sua reprecificação de valor de custo para valor justo. 

 

É importante ressaltar que, se aprovada no âmbito da presente Assembleia, referida contratação e 

emissão do laudo não traz garantia reprecificação no valor do ativo e, consequentemente, do 

patrimônio do Fundo. 

 

Eventuais ajustes de reprecificação que se fizerem necessários no valor do ativo junto a carteira do 

Fundo, somente ocorrerão após submissão do material completo, inclusive Laudo, à apreciação da 

CVM, em consonância ao Ofício nº 91/2021/CVM/SSE/GSEC-1. 

 

A matéria supramencionada será objeto de deliberação pelos Cotistas em Assembleia Geral 

Extraordinária, nos termos Edital de Convocação e Formulário de Manifestação de Voto encaminhados 

pela Administradora na presente data. 

 

Os Cotistas devem se manifestar por meio do seu e-mail cadastrado junto à Administradora para 

assembleiasfundos@trusteedtvm.com.br, impreterivelmente até às 18h do dia 12 de junho de 2023, 

para que seu voto seja devidamente considerado, devendo utilizar-se da Manifestação de Voto, 

encaminhada junto ao Edital de Convocação e encaminhando todos os documentos ali mencionados.  
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Ficarão a Administradora e a Gestora automaticamente autorizados a adotar toda e qualquer 

providência necessária para a implementação das deliberações da Assembleia. 

 

Sendo o que nos cumpria para o momento, ficamos à disposição para quaisquer esclarecimentos 

adicionais que se fizerem necessários nos seguintes canais de comunicação: 

 

ADMINISTRADORA 

Endereço: Av. Brigadeiro Faria Lima, nº 3.477, 11º Andar – Torre A, São Paulo/SP, CEP 04.538-133 

Telefone: + 55 (11) 2197 – 4400; 

E-mail para assuntos relacionados à Assembleia: assembleiasfundos@trusteedtvm.com.br;  

E-mail para outros assuntos: juridicofundos@trusteedtvm.com.br  

 

São Paulo, São Paulo, 25 de maio de 2023. 

 

Atenciosamente, 

TRUSTEE DTVM LTDA. 

Administradora 

https://trusteedtvm.com.br/
mailto:assembleiasfundos@trusteedtvm.com.br
mailto:juridicofundos@trusteedtvm.com.br
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Carta de apresentação 

 
São Paulo, 16 de maio de 2023 

 

 

Fundo de Investimento Imobiliário Infra Real Estate - FII 

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477 - 11º andar - Torre A - Itaim Bibi 

04538-133 - São Paulo, SP - Brasil 

 

At.. Sr. Octavio Pinheiro Canguçu Filho 

 Fone: (11) )2197-4574 - E-mail: opinheiro@trusteedtvm.com.br  

 

Ref.: Proposta de avaliação imobiliária 

 

Prezado Octavio, 

Primeiramente agradecemos a oportunidade em nome da JLL. 

Temos imenso prazer em submeter à sua apreciação nossa proposta de serviços de avaliação imobiliária. 

Com larga experiência na área, nossa equipe vem desenvolvendo diversos trabalhos de elevado padrão, o 

que nos confere competência comprovada para prestar os serviços apresentados adiante. 

Desde já nos colocamos à inteira disposição para quaisquer esclarecimentos adicionais que se façam 

necessários.  

 

Atenciosamente, 

 

 
Ricardo Mader Rodrigues Magno Stipkovic 

Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services 

JLL - Brasil JLL - Brasil 
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1 Nossos diferenciais 

A JLL foi pioneira na oferta de serviços ligados a imóveis corporativos no mundo. Hoje sua plataforma 

fornece portfólio completo e integrado de serviços e soluções imobiliárias, seja no âmbito de um único 

projeto ou de um portfólio imobiliário difundido em várias regiões. O compromisso de modelar o nosso 

negócio com base nas práticas do mercado local e nas necessidades dos clientes, nos mantém na 

vanguarda do nosso setor de atuação.  

Outras vantagens que agregam valor a este projeto:  

 

 

Oferecemos soluções sob medida com boa relação custo/benefício, que ajudam nossos 

clientes a alcançarem resultados tangíveis. A partir do entendimento das necessidades 

do cliente, capacitação em pesquisa e ferramentas analíticas, ajudamos nossos clientes 

a tomarem decisões estratégicas certeiras. 

  

 

Nossos especialistas mantêm nossos clientes na vanguarda, com análises, tendências e 

ideias atualizadas. 

  

 

Utilizamos as metodologias mais adequadas para cada tipologia e objetivo, além de 

empregar as melhores práticas (best practices) para definição das premissas. 

  

 

A confiabilidade é o principal atributo para a qualidade em serviços. Não 

compartilhamos dados de clientes com terceiros sem prévia autorização e somos 

imparciais na aferição de valores e demonstração de resultados. 

  

 

Nossa cultura corporativa é baseada em fortes princípios de ética profissional e de 

negócios, sendo pelo décimo primeiro ano consecutivo, nomeados entre as “Empresas 

Mais Éticas do Mundo” pela lista do Instituto Ethisphere. 

 

A JLL entende que sua experiência e conhecimento do mercado imobiliário, os investimentos constantes 

em pesquisa, o banco de dados e a possibilidade de gerar análises que consideram também a ótica do 

investidor, são fatores que agregam valor e diferenciação na presente proposta de avaliação imobiliária. 
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2 Introdução 

2.1 Objeto 

Gleba Jacutinga com área de terreno de 396.258,23 m², localizado na Rodovia Celso Garcia Cid (PR 445), 

em Cambé, PR. 

2.2 Objetivo 

A presente proposta tem como objetivo oferecer nossos serviços de avaliação imobiliária para apuração 

do valor de mercado para venda da propriedade supracitada 

Assume-se como conceito de valor de mercado a quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições de mercado 

vigentes. 
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3 Proposta técnica 

3.1 Etapas 

O trabalho será realizado através das seguintes etapas: 

 

 

 

 

 
   

 
 

Levantamento de dados  Análises  Determinação de valor 

▪ Recebimento de 

documentação da 

propriedade, IPTU, matrícula, 

plantas, etc.)  

▪ Pesquisa de elementos 

comparativos 

▪ Levantamento de 

informações sobre o entorno 

▪ Vistoria da(s) propriedade(s) 

▪ Visita a órgãos municipais 

para checar zoneamento 

 ▪ Localização: acessos, 

infraestrutura urbana, 

circunvizinhança, transporte 

▪ Propriedade: características 

físicas/técnicas 

▪ Titulação e ocupação: 

análise da documentação 

fornecida, principais 

implicações de ônus 

▪ Mercado: posicionamento 

da propriedade dentro do 

mercado local. Análise de 

tendências, oferta e 

demanda 

 
▪ Definição de metodologia 

▪ Levantamento de premissas 

▪ Cálculos estatísticos ou 

financeiros 

▪ Opinião de valor 

3.2 Levantamento de dados 

3.2.1 Pesquisa de mercado 

Neste item, analisaremos o mercado concorrente, através dos seguintes tópicos: 

■ Circunvizinhança; 

■ Infraestrutura local (redes de abastecimento e serviços públicos, transportes, etc.); 

■ Acessos; e 

■ Oferta disponível. 

3.2.2 Vistoria 

A JLL designará profissional altamente qualificado para realizar vistoria técnica e levantamento 

fotográfico da(s) propriedade(s), verificando a situação geral e identificando pontos positivos e 

eventualmente negativos que possam influir nas análises técnicas e mercadológicas. Na eventual hipótese 

de ocorrerem situações fora do controle da JLL, que impeçam a realização da vistoria no Imóvel, a JLL 

buscará alternativas que possibilitem a prestação do serviço. 
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3.2.3 Documentação e informações necessárias 

Solicitamos que sejam encaminhados à JLL, os seguintes documentos e informações: 

1. Cópia do IPTU referente ao ano em exercício; 

2. Cópia da certidão de matrícula junto ao CRI - Cartório de Registro de Imóveis; 

3. Projetos de arquitetura e implantação (em cópia digital ou impressa); 

4. Levantamento planialtimétrico do terreno (em cópia digital ou impressa); e 

5. Nome, telefone e e-mail (se houver) do responsável para agendamento da vistoria. 

Além destes documentos e informações, necessitaremos de acesso e liberdade para fotografar todas as 

áreas do imóvel. 

Encaminhar aos cuidados de Magno Stipkovic por e-mail magno.stipkovic@am.jll.com. 

3.3 Análise de mercado 

Na determinação do valor de mercado da propriedade a JLL estudará e apresentará, quando relevante, os 

seguintes aspectos: 

■ Características da macro e micro localização: acessos gerais e imediatos, circunvizinhança, 

transportes, melhoramentos públicos existente e previstos, infraestrutura urbana e de serviços; 

■ Características físicas da propriedade; 

■ Aspectos legais contemplando leis de zoneamento, titulação (matrículas e/ou escrituras) e IPTU / ITR; 

e 

■ Panorama geral do mercado local: conceituando a região em linhas gerais, vocação, atratividade 

imobiliária, desenvolvimento recente, perspectivas futuras, patamares de valores praticados, etc. 

3.4 Metodologia de avaliação 

A escolha dos métodos de avaliação depende basicamente da tipologia da propriedade a ser avaliada e da 

disponibilidade de informações dentro do mercado local. 

Para a avaliação da propriedade a JLL utilizará, a princípio, o método comparativo direto de dados de 

mercado. 

Esse método identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneização) dos 

atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a validade 

da existência de relações fixas entre os atributos específicos e os respectivos preços.  

Para isso são considerados fatores de localização, topografia, aproveitamento, área, entre outros, que 

reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e 

temporal. 

Os valores de mercado são identificados considerando os imóveis como disponíveis no mercado aberto. 

Esta análise deve ser realizada de forma bastante crítica, tanto em termos de valores de venda, quanto em 

termos de valores de locação, possibilitando o fornecimento de subsídios comerciais para a contratante. 

mailto:lucia.godoy@am.jll.com
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O trabalho será pautado pelas determinações da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT (NBR-

14653) e pelas recomendações do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE/SP e 

pelas recomendações contidas no Red Book, do The Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS que 

está em pleno cumprimento com os Padrões Internacionais de Avaliação (IVS) e as Normas Internacionais 

de Relatórios Financeiros (IFRS) e em conformidade com as instruções da Comissão de Valores Mobiliários 

- ICVM nº 571/15, Anexo 12, de 25 de Novembro de 2015 e ICVM nº 516, de 29 de dezembro de 2011 (para 

FII). 
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4 Proposta comercial 

4.1 Condições comerciais 

4.1.1 Honorários 

Em decorrência da prestação dos serviços descritos anteriormente, a JLL propõe a remuneração de  

R$ 16.800,00 (Dezesseis mil e oitocentos Reais). 

O valor informado inclui impostos: ISS, PIS e COFINS e não inclui despesas conforme item 4.3 a seguir de 

execução. 

4.1.2 Forma de pagamento 

■ 1ª Parcela - 50% (cinquenta por cento) - com vencimento da fatura em 10 (dez) dias corridos a contar 

do “De Acordo”; e 

■ 2ª Parcela - 50% (cinquenta por cento) - com vencimento da fatura em 10 (dez) dias corridos a contar 

da Data da Entrega do Relatório Final. 

Os pagamentos não realizados nas datas previstas serão objeto de uma multa de 2% e juros de 12% ao 

ano além da correção monetária pela variação do IGP-M (Índice Geral de Preços do Mercado). 

4.2 Apresentação do trabalho 

O trabalho técnico será apresentado em Português no formato de relatório, contendo todas as 

informações e análises mencionadas anteriormente e material gráfico (fotos, mapas, planilhas) para o 

perfeito entendimento do trabalho, sendo uma cópia digital (em pdf) de todo o trabalho executado. Caso 

o cliente necessite da via original impressa deverá solicitá-la no prazo de 10 dias após a entrega do 

relatório. 

4.3 Considerações 

Caso necessitem da apresentação do trabalho em inglês, será necessário rever prazo e custos de tradução 

correrão por conta da contratante. 

Não estão inclusas despesas com deslocamentos para fora da cidade de São Paulo (grande São Paulo, 

interior e outro estado) referentes à execução do trabalho e eventuais reuniões; cópias de projeto, 

certidões, serviços de courrier e cópias extras do trabalho, as quais correrão por conta da contratante. 

O pagamento da remuneração para execução dos serviços aqui propostos é de inteira responsabilidade 

da contratante indicada no Termo de Aceite. 

Quaisquer solicitações não contempladas nesta proposta de serviços serão consideradas escopo adicional 

e sujeitas a novas discussões, prazos e honorários.  
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4.4 Prazo e entrega do relatório final 

O Relatório Final contendo o trabalho completo será encaminhado à contratante dentro do prazo de 20 

dias úteis a contar da data da entrega de toda a documentação pela contratante e após a visita à 

propriedade (o que ocorrer por último), sendo certo que os serviços ora propostos somente se iniciarão 

após o recebimento desta proposta aceita e aprovada, mediante o retorno deste documento visado e com 

o Termo de Aceite devidamente preenchido e assinado pelo representante legal da contratante. 

Para fins desta contratação, considera-se Data da Entrega do Relatório Final a data de envio do Relatório 

Final (versão .pdf) para o e-mail do responsável indicado pela contratante no Termo de Aceite.  

A JLL se compromete a discutir/esclarecer o conteúdo do trabalho em uma conferência telefônica ou uma 

reunião presencial, desde que agendadas com antecedência de 48 horas, a ser realizada no prazo máximo 

de 30 (trinta) dias corridos após a Data da Entrega do Relatório Final, sem cobrança adicional à 

contratante. Caso a contratante solicite mais de uma reunião e fora do prazo ora acordado, a JLL 

apresentará remuneração adicional a ser aprovada pela contratante, à época da solicitação. 

Independentemente da previsão acima mencionada, a Data da Entrega do Relatório Final será sempre 

prorrogada, se ocorrer uma das seguintes hipóteses: 

■ força maior ou caso fortuito que inviabilize ou paralise a prestação de serviços por prazo superior a  

15 (quinze) dias; 

■ suspensão ou retardamento dos trabalhos da JLL por ordem e determinação da contratante;  

■ atrasos nas aprovações, determinações e outras ações de responsabilidade exclusiva da contratante, 

incluindo, mas não se limitando, à entrega de documentos e informações essenciais para a 

desenvolvimento dos trabalhos e elaboração do Relatório Final, caso tais atrasos não sejam sanados 

no prazo de até 10 (dez) dias úteis; e 

■ acréscimos e/ou modificações dos serviços, por ordem e determinação da contratante; que 

requeiram uma extensão dos prazos previstos. 

4.5 Validade da proposta 

Esta proposta é válida por 30 (trinta) dias. 

4.6 Cláusula de sigilo 

Os trabalhos a serem desenvolvidos, tais como: análise de documentos, vistorias, cálculos e emissão de 

laudo técnico, terão todas as etapas garantidas pelo sigilo profissional. As informações necessárias ao 

desenvolvimento do projeto serão utilizadas apenas pela equipe destinada ao projeto. Qualquer 

informação só será divulgada após sua expressa autorização por escrito. 

A JLL declara estar ciente de todos os problemas ou implicações legais que possam surgir se houver o 

descumprimento desta cláusula.  
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4.7 Obrigações da contratante 

Sem prejuízo das demais obrigações previstas nesta proposta a contratante se obriga, a: 

a. fornecer à contratada todas as informações necessárias ao desenvolvimento do trabalho; 

b. analisar a documentação e informações recebidas, tomando as decisões necessárias em tempo 

hábil ou nos prazos estabelecidos em comum acordo entre as partes, se houver, restando claro 

que, quando não observados, os prazos excedidos serão considerados para fins do término dos 

serviços aqui objetivados; e 

c. nomear um profissional para representá-la junto à contratada, com poderes para decidir em seu 

nome os assuntos relativos aos serviços contratados. 

4.8 Desistência 

A presente contratação somente poderá ser rescindida pela contratante, por escrito, observadas as 

seguintes condições: 

■ No caso de desistência por qualquer motivo após a conclusão da pesquisa de campo, deverão ser 

pagos 90% (noventa por cento) dos honorários propostos. 

■ No caso de desistência por qualquer motivo até a conclusão da pesquisa de campo, deverão ser pagos 

50% (cinquenta por cento) dos honorários propostos. 

Todos os serviços prestados e despesas incorridas até a data da rescisão deverão ser reembolsados pela 

contratante, bem como, eventuais despesas relacionadas à rescisão. 

4.9 Responsabilidade civil 

A presente contratação é regida pelas leis brasileiras, devendo ser interpretada de acordo com a referida 

legislação. 

A presente contratação (juntamente com todos os seus apêndices, anexos e/ou adendos) representa o 

acordo integral entre a contratante e a JLL Brasil em relação aos serviços aqui descritos e substituem 

todos os demais acordos verbais ou escritos, podendo ser modificada (incluindo mudanças no escopo e 

na natureza dos serviços ou dos honorários aqui descritos) apenas por meio de aditivo, por escrito, 

devidamente firmado pelas partes. Na superveniência de qualquer outro documento, incluindo, mas não 

se limitando a Ordem de Compra (Purchase Order), Termos e Condições Gerais e/ou Específicas e, caso 

surja qualquer dúvida na interpretação dos documentos contratuais, prevalecerão os termos e condições 

definidos na presente Proposta Comercial e aceitos pela contratante. Na hipótese de celebração de um 

Contrato de Prestação de Serviços a pedido da contratante, o referido documento terá como base as 

condições ora aceitas e servirá para detalhar a relação jurídica e comercial ora estabelecida.  

As partes concordam que a responsabilidade civil da JLL por danos causados na prestação dos serviços 

previstos nesta proposta será limitada, em toda e qualquer hipótese e independentemente da extensão 

do dano alegado pela contratante ou Terceiros ao valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais). Em nenhuma 

hipótese poderá ser imputado à JLL responsabilidade pelo pagamento de lucros cessantes, perda de 

rendimentos, danos indiretos ou consequentes. 
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5 Termo de aceite 

Caso estejam de acordo com as condições especificadas nesta proposta e formalização deste, favor 

devolver à JLL este Termo de aceite assinado com o quadro resumo devidamente preenchido, constando 

seu “DE ACORDO” no local abaixo indicado. 

Importante: As informações abaixo inseridas serão consideradas para fins de direcionamento dos 

serviços contratados e respectivo faturamento dos valores acordados. Após o aceite desta proposta em 

nenhuma hipótese será permitida a alteração de suas condições. 

Quadro Resumo 

 Contratante  

 Empresa FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO INFRA REAL ESTATE - FII  

 CNPJ: 18.369.510/0001-04 Insc. Munic.:       Insc. Est.:        

 Endereço completo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477 - 11º andar - Torre A - Itaim Bibi 

04538-133 - São Paulo, SP - Brasil 

 

   

 Responsável:       Tel.:        

 Área/Depto.:       Email:        

 Proposta datada de 16/05/2023   

 Serviços a serem executados: Avaliação imobiliária  

 Local de abrangência dos serviços: Cambé, PR  

 Remuneração: R$ 16.800,00 Valor por extenso Dezesseis mil e oitocentos Reais  

 Forma de pagamento 50% no início e 50% após a entrega  

 Observações        

 Local de assinatura São Paulo Data      /     /       

Contratada  

Jones Lang LaSalle Ltda. Jones Lang LaSalle Ltda. (Filial -RJ) 

CNPJ 00.999.856/0001-12 CNPJ: 00.999.856/0002-01 

Insc. Munic.: 2.428.875-6 Insc. Munic.: 0.374.325-0 

Insc. Est.: Isenta  Insc. Est.: Isenta  

As partes acima qualificadas estão de acordo com todos os termos e condições da presente Proposta 

Comercial, em razão disso assinam e rubricam este instrumento em duas vias de igual teor. 

De acordo, 

 

   

Contratante        Contratada 

Nome Legível:        Nome Legível:       

CPF:        CPF:       

Testemunhas: 

 
   

Nome Legível:        Nome Legível:       

CPF:        CPF:       
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Juntamente com esta proposta assinada, necessitamos dos seguintes documentos para o início dos 

trabalhos: 

Sociedade por Ações (S.A.) Sociedade Limitada (Ltda.) 

■ Estatuto Social Consolidado; ou 

■ Última Ata de Assembleia Geral Extraordinária (com 

eleição dos Diretores e membros do Conselho de 

Administração, se houver); ou 

■ Ata de reunião do Conselho de Administração de 

eleição dos Diretores com poderes para 

representação da sociedade; e 

■ Procurações (outorga de poderes para 

representação da sociedade), se aplicável. 

■ Contrato social Consolidado, 

devidamente registrado na Junta 

Comercial; ou 

■ Última alteração do contrato social; e 

■ Procurações (outorga de poderes para 

representação da sociedade), se 

aplicável. 
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Anexo I 

Sobre a JLL 
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Sobre a JLL 

Atuação global  

A JLL (NYSE:JLL) é uma consultoria imobiliária que oferece serviços integrados para investidores, 

proprietários e ocupantes de imóveis comerciais que abrangem escritórios, hotéis, propriedades 

industriais, condomínios logísticos, propriedades do setor de varejo, ambientes críticos e data centers, 

entre outros. O amplo portfólio de serviços oferecidos pela empresa possibilita a seus clientes maximizar 

o valor de seus ativos por meio de aquisições, ocupação ou investimentos imobiliários. 

 

 

Em 2019, tivemos uma receita de US$ 18 bilhões, com US$ 7,1 bilhões de receita proveniente de fee, 

administramos cinco bilhões de pés quadrados de espaço (464,5 milhões de metros quadrados) e 

concluímos 39.000 transações de leasing para proprietários e ocupantes, representando 900 milhões de 

pés quadrados de espaço (83,6 milhões metros quadrados). No final de 2019, tínhamos mais de 400 

escritórios corporativos, operações em mais de 80 países e uma força de trabalho global de 93.000 

pessoas. JLL é uma marca registrada da Jones Lang LaSalle Incorporated. 

 
Headquarters mundial - Aon Center - Chicago / EUA  
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Atuação no Brasil 

 
Com ampla experiência internacional, em 1996, a JLL foi uma das primeiras empresas de administração 

predial profissional a entrar no mercado brasileiro. Atualmente, a empresa conta com aproximadamente 

900 funcionários, escritórios corporativos em São Paulo, Rio de Janeiro e Curitiba e atuação em todo 

território nacional. 

Os principais serviços oferecidos no Brasil incluem: transações (locação, vendas e investimentos), 

gerenciamento de propriedades, gestão de projetos e desenvolvimento, serviços de design and build, 

gerenciamento de facilities, serviços de manutenção e engenharia, avaliações imobiliárias, pesquisas de 

mercado, serviços imobiliários para varejo e consultoria hoteleira. 

Abaixo estão alguns destaques da operação Brasil: 

 
 

 
Sede Brasil - São Paulo Corporate Towers - Torre Norte - São Paulo/SP 
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Diferenciais 

■ Profundo conhecimento de todo o ciclo imobiliário corporativo 

■ Representamos os interesses do cliente  

■ Acompanhamos o dinamismo do mercado 

■ Integridade e transparência (somos umas das empresas mais éticas do mundo)  

■ Equipes multidisciplinares e cultura colaborativa 

■ Melhores práticas nacionais e internacionais  

■ Mais de 90% de retenção de clientes 

 

Segmentos de atuação 

■ Escritórios 

■ Industrial 

■ Varejo 

■ Hotéis 
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Soluções integradas 

A JLL possui capacidade e experiência para realizar trabalhos nas diversas fases do ciclo de necessidades 

imobiliárias, seja para investidores ou para corporações.  

Gerenciamento de propriedades: Gerenciamento de empreendimentos imobiliários, como escritórios, 

parques industriais, shopping centers, universidades e condomínios residenciais de alto padrão. 

Locação: Criação, desenvolvimento e execução de projetos de locação para conquistar e reter locatários.  

Gestão de Projetos e Desenvolvimento: Atuação desde a concepção até a entrega final do Projeto seja 

um projeto comercial, industrial, centros de distribuição, interiores corporativos, ou multisites.  

Vendas e Investimentos: Aquisição e venda de ativos, assessorando proprietários e corporações na 

captação de recursos para novos projetos e na gestão estratégica de portfólios. 

Consultoria e Avaliações: Desenvolvimento de estudos especializados, indicando as melhores 

estratégias para alinhar as atividades imobiliárias do cliente e atender objetivos.  

Representação de Ocupantes: Processo de busca, seleção e negociação para locação de imóveis 

comerciais e industriais. Compreende também operações de built-to-suit. 

Gerenciamento Integrado de Facilites: Integra e gerencia serviços de infraestrutura predial e serviços 

corporativos, como manutenção, telefonia, segurança, recepção, limpeza, frota, paisagismo, expedição, 

entre outros.  

 

Reconhecimento internacional 

Entre nossos objetivos na prestação de serviços estão a integridade, ética, satisfação de nossos 

profissionais, busca pela sustentabilidade, clientes satisfeitos. Várias instituições endossam esta busca.  
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Anexo II 

Limitações e assunções 
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Limitações e assunções 
Trazemos à sua atenção, antecipadamente, que a seguinte lista de limitações e assunções acompanha 

nossos laudos: 

1. Presume-se bom título de propriedade aquele sem ônus. A JLL não realiza averiguações profundas 

na documentação do imóvel e a avaliação não tem a finalidade de confirmar título de propriedade. 

2. Presume-se que informações fornecidas pela contratante são corretas e a JLL assume que sejam 

verdadeiras e precisas. A JLL não realiza medições no imóvel.  Na falta de informações exatas, são 

feitas estimativas e a JLL reserva-se o direito de rever a avaliação caso haja comprovação de erro 

ou engano na informação cedida pela contratante. 

3. A JLL não realiza estudos de engenharia no solo, nas estruturas e nos equipamentos, que são 

presumidas como boas, a não ser quando mencionado o contrário 

4. Não foram realizados estudos ambientais no solo e nos materiais de construção para averiguar ou 

não a presença de substâncias prejudiciais à saúde, à estrutura do imóvel ou ao meio ambiente.  A 

JLL não possui know-how sobre assuntos que afetem o meio ambiente ou saúde e os valores 

reportados ignoram estes aspectos. 

5. Presume-se que a propriedade está com as devidas licenças e laudos para seu funcionamento em 

conformidade com a lei. 

6. A JLL não presta qualquer assessoria jurídica e/ ou fiscal e, portanto não realiza qualquer 

diligência técnica com relação ao imóvel e seus proprietários. 

7. As avaliações refletem o entendimento da JLL sobre as condições dos ocupantes nas avaliações, 

contudo, a JLL  não efetua pesquisa em relação à situação financeira dos atuais ocupantes do 

imóvel.  Quando a propriedade avaliada envolver atividades de locação, a JLL presume que os 

locatários estão aptos a cumprirem com as obrigações financeiras em relação à locação bem como 

que não existem atrasos de pagamentos ou descumprimento contratual. 

8. Esta avaliação é elaborada de acordo com as normas da Associação Brasileira de Normas Técnicas 

- ABNT - NBR14653 - Avaliação de Bens - Parte 1 Procedimentos gerais; Parte 2 Imóveis Urbanos e 

Parte 4 Empreendimentos, assim como as recomendações do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Pericias de Engenharia de São Paulo - IBAPE/SP e as instruções da Comissão de Valores Mobiliários 

- ICVM nº 571/15, Anexo 12, de 25 de Novembro de 2015 e ICVM nº 516, de 29 de dezembro de 2011. 

9. No caso de avaliação do valor de locação, o valor informado considera válida a premissa de que 

todas as benfeitorias realizadas no imóvel por parte da locatária ficam definitivamente 

incorporadas ao imóvel 

10. No caso de avaliação do valor de venda, o valor informado representa o preço mais provável pelo 

qual o ativo seria vendido, caso exposto ao mercado na data de avaliação, sob a melhor estratégia 

de comercialização. 

11. Informações de terceiros são colhidas com o devido cuidado, mas a JLL não garante a sua 

veracidade. 
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12. Informações de planejamento urbano são obtidas, quando possível, verbalmente através de 

consulta às autoridades locais responsáveis, porém quando houver necessidade de comprovação, 

a JLL recomenda que tal confirmação seja obtida através de advogados especializados 

contratados pela contratante, notadamente para dar parecer: (a) se a posição do imóvel está 

devidamente descrita no relatório; (b)  se a propriedade está livre de ônus de qualquer natureza; 

(c) se não existe qualquer outra questão regulamentar relevante. 

13. A JLL não tem como prever alterações súbitas no mercado que possam afetar a liquidez do imóvel, 

bem como alterar os valores de locação e venda obtidos na avaliação, anteriores aos eventos que 

ocasionaram tais alterações, desta forma, a JLL  recomenda que os valores devam ser revistos 

sempre que as mesmas ocorrerem, de modo a considerar a situação atual do mercado. 

14. Considera-se, para fins de avaliação, que o imóvel não possui comprometimentos de nenhuma 

natureza (técnicos, documentais, licenças, etc.) possam impossibilitar ou interferir no processo de 

comercialização. A avaliação da JLL é elaborada tendo por base que o empreendimento (e 

qualquer trabalho em andamento) está em conformidade com todas as leis e regulamentos 

aplicáveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou outros regulamentos relevantes, 

normas relacionados ao corpo de bombeiros, acessibilidade e uso por deficientes físicos e 

medidas de controle de saúde e segurança nas áreas de trabalho.  A JLL reserva-se o direito de 

rever a avaliação caso venha a ser identificado algo que afete o potencial de venda do imóvel. 

15. Tendências positivas passadas do mercado não são indicativos de sucessos futuros.  Projeções são 

opiniões na data da avaliação e a JLL não assume responsabilidade por mudanças de 

comportamento do mercado. A análise contida no Relatório Final é temporal e conjuntural, sendo 

válida na data da entrega do referido relatório, sendo certo que a JLL não assume 

responsabilidade por mudanças de comportamento do mercado e a utilização de novas 

tecnologias e método/critério de avaliação. 

16. Para que não paire dúvidas, a contratante reconhece que não será considerado descumprimento 

contratual ou ainda inadimplência o não atendimento por parte da JLL de solicitação de 

alterações feitas pela contratante no Relatório Final, uma vez que se trata de atividade profissional 

de caráter imparcial e isento, pautado em normas técnicas, devendo tal relatório ser recebido e 

aceito como apresentado. 

17. Relatório Final é dirigido à contratante nomeada no Quadro Resumo e a JLL não tem obrigações 

e/ou responsabilidades perante terceiros que assumam posições e decisões com base no referido 

relatório. A contratante não deve se basear exclusivamente nas informações contidas neste 

documento para tomada de decisão de investimento, devendo considerar todas as informações e 

riscos descritos no relatório, bem como aspectos diversos que fogem a esta análise técnica. Este 

trabalho não poderá ser publicado no todo ou em parte, exceto se previamente autorizado pela 

JLL e desde que identificada a fonte. 

18. A avaliação e/ou estudo não constitui, em todo ou em parte, solicitação ou oferta para a compra 

de quaisquer valores mobiliários, e em hipótese alguma deve ser considerado como um guia de 

investimentos ou orientação financeira. 
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19. A JLL declara nesta data não ter conhecimento de qualquer fato que possa caracterizar conflito de 

interesse em decorrência de interesse presente ou futuro, de seus avaliadores e/ou seus familiares 

nos imóveis objeto desta proposta a serem avaliados. 

20. A JLL declara que não mantém relação de trabalho ou subordinação com as empresas controladas 

e/ou controladoras da contratante, bem como poderá prestar serviços de avaliação e consultoria 

de imóveis a outros fundos, incluindo FII (fundos de investimento imobiliário) administrados pelo 

contratante, o que em hipótese alguma configurará qualquer conflito de interesses entre as 

partes. 

21. De acordo e em conformidade com as instruções da Comissão de Valores Mobiliários - ICVM nº 

571/15, Anexo 12, de 25 de Novembro de 2015 e ICVM nº 516, de 29 de dezembro de 2011, a 

contratante poderá anexar o relatório final em seu respectivo prospecto de oferta pública de 

distribuição primária de cotas, desde que a divulgação do relatório seja na sua íntegra e 

identificadas a data e a autoria. 

22. A presente proposta tornará as partes legalmente vinculadas mediante simples formalização do 

aceite pela pessoa comprovadamente autorizada pela contratante e são válidos desde o seu 

aceite e até que todas as obrigações de cada uma das partes tenham sido cumpridas. 

23. Os termos e condições da presente proposta se aplicam aos casos que não estejam suportados 

por contrato específico assinado pelas partes e representam o total entendimento entre as partes 

sobre a presente contratação, devendo prevalecer sobre quaisquer outros entendimentos sobre a 

mesma matéria, sejam verbais ou escritos, a não ser que expressamente alterados. 

24. A contratante declara e garante que está devidamente autorizado a celebrar a presente 

Proposta/Contrato, obrigando-se a cumprir com suas obrigações aqui previstas. A JLL declara e 

garante estar devidamente autorizada a celebrar o presente contrato e a cumprir com suas 

obrigações aqui previstas. 

25. A contratante declara neste ato que está ciente e plenamente de acordo que a JLL não tem 
obrigações e/ou responsabilidades quer perante ela (contratante) ou terceiros quanto às 
decisões tomadas com base no Relatório Final, vez que a decisão será sempre da contratante, 

sendo passível, portanto, de influências externas alheias aos serviços objeto deste instrumento. 

26. Na eventualidade de a contratante concluir um negócio com o ativo avaliado por valor 

substancialmente distinto daquele previsto no Relatório Final, não caberá à JLL quaisquer 
responsabilidades neste sentido. 
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Sobre a JLL 

A JLL (NYSE: JLL) é líder na prestação de serviços, 
especializada em imóveis e gestão de investimentos. 
Empresa Fortune 500, a JLL auxilia proprietários, 
ocupantes e investidores imobiliários a atingir suas 
ambições de negócios. Em 2016, a JLL registrou receita 
total de US$ 6,8 bilhões, gerenciou 409 milhões de 
 metros quadrados e completou vendas, aquisições e 
transações financeiras que totalizaram aproximadamente 
US$ 145 bilhões. Atualmente, conta com 300 escritórios 
corporativos, operações em mais de 80 países e mais  
de 80 mil funcionários. No Brasil há mais de 20 anos,  
a JLL conta com uma equipe de 900 funcionários e  
oferece serviços de gestão de projetos, design and build, 
locação, compra e venda, avaliação, gerenciamento de 
propriedades e gerenciamento de facilities. Atua nos 
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Sobre o Valuation Team 
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ferramenta os conhecimentos técnicos de análise de 
imóveis, ou seja, além de absorver dados referentes à 
localização, valores, tendências e outros, possui uma 
equipe de engenheiros e arquitetos que observam a 
estrutura, a idade e as condições do imóvel com o intuito 
de avaliá-lo como a maior exatidão possível. É por isso que 
temos a área de avaliação mais eficiente do mercado, 
trazemos os resultados mais próximos dos valores 
fechados nas transações. 
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Praça Prof. José Lannes, 40 – 3º andar 
São Paulo, SP 04571-100 

Fone: +55 11 5501 5464 
cushmanwakefield.com.br 

Prezado Sr.,  

Em atenção à sua solicitação, encaminhamos nossa proposta para a prestação dos Serviços de Avaliação 

Imobiliária.  

Desde já, agradecemos a oportunidade de oferecer nossos serviços e nos colocamos à disposição para 

quaisquer esclarecimentos que se façam necessários. 

Esta proposta contemplará as condições para realização do trabalho, os principais termos e condições e 

princípios gerais que regem a norma de avaliação imobiliária. Após o seu aceite, esta proposta se converterá 

em contrato. O laudo será endereçado diretamente ao Contratante indicado na folha de acordo deste 

documento. Neste sentido e para melhor responder às suas necessidades firmamos a presente proposta em 

4 pilares, a saber: 

Avaliações Certificadas Internacionalmente  

As avaliações são realizadas de acordo com as metodologias e procedimentos estabelecidos pela 

Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT, Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP e serão observadas as orientações do Royal Institution of Chartered 

Surveyors – RICS da Grã-Bretanha e do International Valuation Standards Council – IVSC. 

Serviço Personalizado 

Oferecemos um serviço personalizado e soluções confiáveis que vão ao encontro das necessidades do 

cliente observando elevados padrões de qualidade e regulamentos nacionais e internacionais.  

Marca Cushman & Wakefield 

Somos uma das maiores marcas mundiais e, como resultado disso, beneficiamo-nos de um forte 

reconhecimento e aceitação por parte das entidades financeiras globais. 

Serviço Especializado 

Colocaremos à disposição do cliente uma equipe de avaliações que conta com profissionais experientes no 

tipo de imóvel avaliado. 

 

 
Para mais informações, por favor entre em contato: 

Rogério Cerreti 
MRICS, RICS Registered Valuer 
Director, Valuation & Advisory, South America 
rogerio.cerreti@cushwake.com 

Bruno Moreira  
Business Dev. Manager,  
Valuation & Advisory, South America 
bruno.moreira@cushwake.com 

mailto:rogerio.cerreti@cushwake.com
mailto:bruno.moreira@cushwake.com


 

 

Sumário 
Sobre a Cushman & Wakefield .....................................................................................................................4 

Presença global ................................................................................................................................................4 

Escritórios em mais de 300 cidades do mundo ................................................................................................4 

Expertise local ...................................................................................................................................................5 

Avaliações e Consultoria - Brasil ......................................................................................................................5 

Escopo dos Serviços .....................................................................................................................................7 

Objeto da avaliação ..........................................................................................................................................7 

Objetivo da avaliação ........................................................................................................................................7 

Finalidade da avaliação ....................................................................................................................................7 

Definições .........................................................................................................................................................7 

Apresentação da avaliação ...............................................................................................................................7 

Processo de Avaliação .....................................................................................................................................8 

Elaboração do laudo .........................................................................................................................................9 

Método Comparativo ...................................................................................................................................... 10 

Método Evolutivo (do Custo de Reprodução) ................................................................................................ 10 

Método Involutivo ........................................................................................................................................... 10 

Método da Renda .......................................................................................................................................... 10 

Condições Comerciais ................................................................................................................................ 11 

Honorários ...................................................................................................................................................... 11 

Prazos ............................................................................................................................................................ 11 

Itens Não Inclusos ......................................................................................................................................... 12 

Condições Gerais........................................................................................................................................... 12 

Aceite ............................................................................................................................................................. 15 

Validade ......................................................................................................................................................... 16 

Equipe de coordenação deste trabalho ...................................................................................................... 19 

 



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO – FII 

Cushman & Wakefield& Wakefield AP-23-66032-900225 - Trustee DTVM - Cambé| 4 

 

Sobre a Cushman & Wakefield 
 

Presença global 

A Cushman & Wakefield é uma líder global em serviços imobiliários comerciais e auxilia seus clientes  

a transformar a maneira como as pessoas trabalham, compram e vivem. Os seus 45 mil colaboradores, 

em mais de 70 países, ajudam investidores e ocupantes a otimizar o valor de suas propriedades por meio  

da combinação de sua perspectiva global e profundo conhecimento local apoiados por uma plataforma 

exclusiva de soluções imobiliárias. A Cushman & Wakefield é uma das maiores empresas do setor de imóveis 

comerciais com receita de US$ 6 bilhões provenientes de suas principais linhas de serviços: Gerenciamento 

de Facilities e de Propriedades, Gestão de Projetos Sustentáveis, Serviços a Ocupantes Globais e 

Investidores, Representação de Inquilinos e de Proprietários, Avaliação e Consultoria e Comercialização de 

Ativos para Investidores. 

 

Escritórios em mais de 300 cidades do mundo 
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Expertise local 

A Cushman & Wakefield iniciou sua operação na América do Sul em 1994 com a abertura do primeiro 

escritório no Brasil, na cidade de São Paulo. Hoje conta também com escritórios no Rio de Janeiro, Buenos 

Aires (Argentina), Chile Santiago (Chile), Bogotá (Colômbia) e Lima (Peru). 

A Cushman & Wakefield gerenciou localmente mais de 12 milhões de m2, provendo serviços de gestão de 

propriedades e de facilities para clientes nacionais e multinacionais de diversos setores. Nossas áreas de 

locações corporativas e representação de inquilinos realizou aproximadamente 410 mil m2 em transações de 

escritórios e propriedades industriais. 

Avaliações e Consultoria - Brasil 

A Cushman & Wakefield possui a maior equipe de Avaliação e Consultoria (V&A) imobiliária do Brasil, 

contando com mais de 60 funcionários fixos.  

Nos últimos anos, estabelecemo-nos como a consultoria de avaliação de confiança de corporações, 

instituições e investidores em todo o mundo. Possuímos profundo expertise técnico para assessorar nossos 

clientes em decisões importantes sobre seus ativos imobiliários.  

Os profissionais de V&A da Cushman & Wakefield têm acesso a dados de mercado em tempo real fornecidos 

pelos nossos especialistas em Leasing e Pesquisa e Mercado de Capitais. Nosso modelo combina o melhor 

em análise de pesquisa e consultoria especializada em imóveis.  

A equipe de avaliações da Cushman & Wakefield é especializada em prover 

serviços em avaliação, estudos de vocação e viabilidade financeira; para 

diversos tipos de imóveis: terrenos, plantas industriais, edifícios comerciais, 

hotéis e shoppings centers, destinados a clientes corporativos e 

institucionais. Oferecemos serviços de avaliação e consultoria 

relacionados a aquisição, alienação, financiamento, relatórios 

financeiros e contábeis somados com conhecimentos setoriais 

especializados. 
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Especialidades 

Na busca por especialização e entendimento profundo dos negócios de nossos clientes, o departamento 

segue um modelo único no país, ao segregar as equipes por tipologia, conforme segue: 

 

   

Institucionais Agronegócios Residencial (para 

crédito imobiliário) 

Hotéis, Resorts e 

Convenções 

    

Varejo e Shopping 

Centers 

Escritório Corporativo e 

Salas Comerciais 

Industrial e Logístico Empreendimentos Mix-

used e Incorporação 

 

Recursos tecnológicos 

Preocupada com a qualidade e assertividade dos dados a Cushman & Wakefield dedica recursos 

significativos ao desenvolvimento de softwares proprietários de pesquisa, banco de dados, análise de dados 

e otimização de avaliações. Utilizamos também softwares reconhecidos de mercado como Argus e Viabil 

para execução de fluxos de caixa. 

Além dessas soluções, a empresa dispõe de ferramentas gerenciais que garantem o fluxo dos trabalhos, 

desde a contratação até o faturamento. Finalmente, dispõe de um banco de dados próprio, com informações 

históricas do mercado imobiliário. 
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Escopo dos Serviços 
 

Objeto da avaliação 

O objeto desta proposta é o imóvel:   

Descrição Endereço Cidade/UF Área terreno 

Gleba Jacutinga PR 445, Km 85 – Lote 250 – A2 – 2 Cambé/PR 396.258,00 m² 
 

Obs.: As informações sobre o imóvel objeto da avaliação foram fornecidas pelo solicitante, as quais 

consideramos que são precisas. Qualquer divergência quanto à localização, porte e características do imóvel 

pode ensejar revisão desta proposta. 

Objetivo da avaliação 

O objetivo desta avaliação será o de determinar o valor de mercado para compra/venda, do imóvel 

mencionado no item anterior. 

Finalidade da avaliação 

A finalidade desta avaliação é:  

 

 Fins contábeis de um Fundo de Investimento Imobiliário 

Obs.: O conteúdo do relatório de avaliação será confidencial e seu uso e divulgação restritos ao indicado 

neste item, conforme informado pelo solicitante.  

Definições 

Apresentação da avaliação 

O trabalho proposto será apresentado da seguinte forma: 

 Tipo de Laudo: Laudo completo; 

 Conteúdo do Laudo: 

− Identificação das características físicas do imóvel;  

− Identificação da região onde o imóvel está inserido; 

Valor de mercado 

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo 

devem ser trocados na data de avaliação entre um 

comprador e um vendedor decididos numa 

transação, após uma campanha adequada de 

divulgação e em que as partes tenham atuado de 

forma esclarecida, prudente e sem compulsão.” 

(RICS – Normas Profissionais de Avaliação, 2014) 

Valor de liquidação forçada 

“Condição relativa à hipótese de uma venda 

compulsória ou em prazo menor que o médio de 

absorção pelo mercado.” (NBR 14.653-1:2001) 
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− Identificação da situação legal do imóvel;  

− Identificação da legislação de planejamento urbano (através de consulta informal  

aos órgãos públicos);  

− Pesquisa de mercado com base na caracterização do imóvel; 

− Conclusão de valor com base nas metodologias aplicáveis (conforme o item  

“Normas de Avaliação” a seguir);  

 Database: será considerada a data da entrega do laudo; 

 Idioma: português; 

 Moeda: todos os valores serão comunicados em reais (R$); e 

 Forma de entrega: digital em formato PDF (Portable Document Format).  

Processo de Avaliação 

Procedimento Técnico 

Os procedimentos técnicos para avaliar um bem podem ser descritos pelas etapas a seguir: 

 Vistoria técnica com o objetivo de identificar o bem avaliando; 

 Cotações e pesquisas de mercado com o objetivo de obter elementos e informações paramétricas 

de valor; 

 Avaliação utilizando-se da metodologia apropriada de cálculo com base nas informações obtidas nas 

etapas anteriores. 
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Elaboração do laudo 

 

Identificação da legislação de planejamento 

urbano 

Menção das Leis de Uso e Ocupação do Solo 

através de pesquisas informais junto aos  

órgãos competentes.  

Pesquisa de Mercado 

Com base na caracterização dos imóveis, serão 

pesquisadas amostras de mercado adequadas 

para fornecer o embasamento dos valores que 

serão propostos para o imóvel em análise o que 

indicará também a oferta e a demanda existentes 

para imóveis semelhantes. Será apresentada 

uma caracterização do seguimento de mercado 

do imóvel e uma análise em matriz SWOT com a 

indicação dos principais aspectos positivos, 

negativos, ameaças e oportunidades do imóvel 

neste seguimento.  

Conclusão de valor 

Os valores finais da propriedade serão definidos 

com base na ponderação de todos os dados 

levantados, expostos de maneira clara e objetiva 

no corpo dos trabalhos, permitindo a V.Sas. aferir 

o raciocínio desenvolvido pela equipe, incluindo a 

classificação dos métodos, normas e critérios 

técnicos e níveis de precisão adotados.

Identificação das características  

físicas do imóvel 

Com base em inspeção procedida no local por 

pessoal técnico especializado no tipo de imóvel em 

questão e documentação recebida, será elaborada 

uma caracterização da propriedade, abrangendo 

seus aspectos mais significativos tais como: 

 Situação do Imóvel: identificação da 

localização, acessos, padrão da ocupação 

circunvizinha, melhoramentos públicos, 

infraestrutura básica, transporte, incluindo 

fotografias no local. 

 Especificações do Terreno: descrição da área, 

topografia, configuração, confrontações, 

testada, dimensões, entre outros. 

 Características Físicas: descrição das áreas, 

acabamentos internos e externos, estado de 

conservação, presença de sistema de ar 

condicionado central, entre outros. 

Identificação da situação legal do imóvel 

Descrição da documentação, incluindo escritura, 

matrícula no registro de imóveis, convenção 

de condomínio, estrutura de cotas de participação, 

contratos de locação, se for o caso, enfim, 

todos os instrumentos pelo qual o 

empreendimento encontra-se regido. Obs: os 

documentos relativos à propriedade devem ser 

fornecidos pelo proprietário. 
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Normas de Avaliação 
 

O trabalho proposto será realizado com base nas metodologias e procedimentos estabelecidos pela ABNT 

na NBR 14653 e suas partes 1 à 4 e do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia – IBAPE 

na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP:2011. Também serão observadas as orientações 

do RICS no “Red Book”, e do International Valuation Standards Council – IVSC. 

A metodologia a ser aplicada para a elaboração do Laudo é determinada em função basicamente da natureza 

do bem avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 

colhidas no mercado.  

Podem ser utilizados um ou mais métodos simultaneamente, a critério do avaliador, para cumprir a 

determinação do valor objetivada nesta proposta. De acordo com a NBR 14653 as metodologias disponíveis 

para a avaliação são: 

 

Método Comparativo 
Por definição, o método comparativo consiste na determinação do valor de uma propriedade, obtido através 

de sua comparação com outros que apresentem características similares no tocante à situação (bairro, 

zoneamento), ao tempo e às características físicas (grau de aproveitamento, adequação ao meio, utilização). 

Método Evolutivo (do Custo de Reprodução) 
Por definição, o método evolutivo, ou como denominado anteriormente à nova norma, método do custo de 

reprodução, consiste na determinação do valor de uma propriedade, obtido o custo do terreno (através do 

método comparativo), e das benfeitorias (por meio de orçamentos sumários ou pormenorizados) iguais às 

que estão sendo avaliadas, considerando-se ajustes quanto à depreciação. 

Método Involutivo 
Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu potencial de aproveitamento para  

incorporação. Mediante hipotético empreendimento compatível com as características do bem, condições do 

mercado e restrições de uso e ocupação do solo, considerando-se cenários viáveis para execução e 

comercialização do produto. 

Método da Renda 
Por definição, a propriedade objeto do estudo é considerada como um investimento/fonte de renda. Imóveis 

com essas características são normalmente comercializados de acordo com sua capacidade de produzir 

benefícios econômicos, que se apresentam sob a forma de retorno sobre o capital investido pelo comprador. 

Portanto, a análise do potencial de geração de renda da propriedade provém do conhecimento e instrução do 

investidor acerca dos procedimentos e dos riscos envolvidos. Isto posto, pode-se analisar as qualidades de tal 

propriedade enquanto investimento. 
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Condições Comerciais 
 

Honorários 

Nossos honorários para os serviços descritos nesta proposta serão de R$ 12.000,00 (doze mil reais), 

já inclusas despesas de execução e impostos. 

Nosso honorário para execução dos serviços não está relacionado ao valor que será apurado no  

Laudo de avaliação. 

Nossos honorários não incluem a avaliação de Máquinas e Equipamentos. Caso seja necessária a avaliação 

de maquinário, a alteração no escopo deve ser comunicada à Contratante, para adequação das condições 

comerciais 

Forma de Pagamento 

 O pagamento ocorrerá em 02 (duas) parcelas, conforme descrito a seguir: 

­ 50% mediante a assinatura deste documento; 

­ 50% após a entrega do Laudo Completo.   

 A forma de pagamento acima convencionada estará sujeita a alteração após análise de crédito do 

Contratante desta proposta, sendo certo que a não aceitação, pelo Contratante, de eventual nova 

forma de pagamento, ensejará, a critério da Cushman & Wakefield, a denúncia do presente 

instrumento, sem quaisquer ônus ou multas rescisórias para quaisquer das Partes. 

 Ao aceitar essa proposta, o Contratante concorda que os valores acima são devidos à Cushman & 

Wakefield no ato do recebimento da nota fiscal, cujo pagamento deverá ocorrer em até 10 (dez) dias 

corridos, através de boleto bancário.  

 Quando da entrega do laudo, a Cushman & Wakefield encaminhará correspondência eletrônica ao 

Contratante, visando à obtenção da confirmação da finalização do trabalho e consequente emissão 

da nota fiscal. Caso o Contratante não efetue esta confirmação no prazo de 2 dias, o faturamento e a 

entrega do laudo impresso serão realizados automaticamente, de acordo com os termos desta 

proposta. 
 

Prazos 

O prazo determinado para a entrega do trabalho proposto será de 20 (vinte) dias úteis para a entrega da 

Expectativa de Valor e 25 (vinte e cinco) dias úteis para a entrega do Relatório Completo. 

Os prazos propostos são contados a partir do dia subsequente à assinatura desta proposta, análise de crédito 

do Contratante, entrega de todos os documentos e requisitos necessários e vistoria do imóvel. 

É importante mencionar que a entrega da Expectativa de Valor, está condicionada ao pagamento da 1ª 

parcela dos honorários, a ser enviada no momento da contratação com vencimento em 10 (dez) dias corridos. 

 

Requisitos Necessários 

Serão estritamente necessários para a confecção dos trabalhos os seguintes itens: 

 Visita ao imóvel para vistoria técnica e documentação fotográfica; 

 Cópias das matrículas e/ou escrituras atualizadas dos imóveis, dentro do prazo de validade após 

emissão (30 dias); 
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 Cópias dos IPTU’s atualizados; 

 Projeto(s) de arquitetura e implantação (em cópia digital e/ou impressa);  

 Quadro de áreas detalhado (área de terreno e construída por bloco); e 

 Cópia do Diagnóstico Ambiental e Mapa de Restrições (caso existam); e 

 Cópia dos contratos, licenças e outros documentos pertinentes para o estudo. 

E outras informações que a Cushman & Wakefield julgar necessárias para avaliação da propriedade. 

 

Itens Não Inclusos 

 Os serviços de outros profissionais, como advogados, arquitetos e engenheiros (para serviços diferentes 

da valoração do(s) imóvel(eis) desta proposta), não fazem parte dos serviços da Cushman & Wakefield, 

embora possam trabalhar sob sua orientação. 

 Nossa remuneração inclui todas as despesas necessárias à prestação dos serviços, exceto eventuais 

despesas com cópias de plantas e documentos, despachantes ou eventuais emolumentos pagos a 

órgãos públicos. Estas despesas se necessárias serão acordadas previamente com o Contratante. 

 

Condições Gerais 

 A responsabilidade sobre a posição dos documentos fiscais e legais da propriedade é inteiramente do 

proprietário. No caso de alguma irregularidade ou outros detalhes, os mesmos nos devem ser 

comunicados antes do início do processo. 

 A Cushman & Wakefield se compromete a não divulgar e não permitir que seus empregados, 

representantes ou terceiros contratados para execução dos serviços, divulguem a terceiros, direta ou 

indiretamente, a qualquer época, de forma escrita ou verbal, sem o conhecimento e autorização prévia, 

expressa e específica do Contratante, qualquer conteúdo de documento, informação ou conhecimento 

de natureza técnica, administrativa ou comercial relativo ao imóvel objeto da avaliação, aos quais 

possam vir a ter acesso em virtude desta prestação de serviços, comprometendo-se a manter absoluto 

sigilo e confidencialidade sobre as mesmas;  

 A Cushman & Wakefield se compromete a não praticar e não permitir que seus empregados, 

representantes ou terceiros contratados para execução dos serviços pratiquem atos que  

possam interferir, negativamente, na imagem interna e/ou externa do Contratante ou do 

empreendimento avaliado. 

 O Contratante, compromete-se a não divulgar sob hipótese alguma, sem autorização expressa 

e específica da Cushman & Wakefield, o conteúdo, os valores propostos, escopo e formato, total 

ou parcial, da presente proposta, ou qualquer outro tipo de análise ou estudo preliminar que 

a acompanhe. Podendo, entretanto, a Cushman & Wakefield referir-se aos serviços aqui realizados, 

direta e indiretamente, em relação a qualquer produto, serviços ou publicação, de caráter 

publicitário ou institucional. 

 As Partes declaram ter pleno conhecimento e cumprirão a Lei Anticorrupção do Brasil (Lei nº 

12.846/13), bem como a Lei de Prevenção à Lavagem de Dinheiro e de Defesa da Concorrência 

vigentes no Brasil, as Práticas de Corrupção dos Estados Unidos (“United Stated Foreign Corrupt 

Practices Act”) e a Lei de Antissuborno do Reino Unido (“UK Bribery Act”), e sanções econômicas ou 

financeiras, embargos comerciais ou outras restrições ao comércio (“Sanções e Controles 
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Comerciais”), incluindo, mas não se limitando a, leis e regulamentos de sanções dos Estados Unidos 

(conforme administrado e aplicado pelo Departamento de Controle de Ativos Estrangeiros do 

Departamento do Tesouro dos EUA (“OFAC”) dentre outras, e que têm acesso ao Código Global de 

Conduta nos Negócios da Cushman & Wakefield e suas políticas de relacionamento com terceiros e 

de combate ao suborno e à corrupção   e que, no cumprimento das obrigações ora assumidas, 

concorda com seus termos e que adotará o padrão de conduta ética em suas ações e decisões em 

conformidade com os princípios e preceitos ali descritos. 

 

 O Contratante reconhece que o tratamento de dados pessoais compartilhados com a Cushman & 

Wakefield é essencial para o exercício pela Cushman & Wakefield de seus direitos e obrigações sob 

o presente Contrato, para o cumprimento de obrigações legais e regulatórias e/ou para o atendimento 

aos interesses legítimos da Cushman & Wakefield. O Contratante declara e garante que todo o 

tratamento dos dados pessoais, desde a coleta até o momento de seu compartilhamento com a 

Cushman & Wakefield, foi realizado de acordo com o quanto disposto na legislação aplicável, e que 

as instruções para o tratamento de dados pessoais pela Cushman & Wakefield estão também de 

acordo com tais normas, incluindo o enquadramento de tal tratamento dentro das bases legais 

cabíveis e em atenção aos princípios previstos na legislação. O limite total da indenização para danos 

advindos de eventual descumprimento das normas aplicáveis de proteção de dados pela Cushman 

& Wakefield perante o Contratante, independentemente da natureza, não excederá o valor total deste 

Contrato. 

 O Laudo de Avaliação destinar-se-á exclusivamente à finalidade indicada pelo Contratante, conforme 

item Escopo dos Serviços, subitem Finalidade da avaliação. 

 Caso a finalidade da avaliação seja “garantia bancária” junto ao Banco Itaú S.A. o(a) CONTRATANTE 

desde já autoriza o banco, de forma rasa e irrevogável, a acompanhar a produção e desenvolvimento 

do Laudo junto à CONTRATADA, única e exclusivamente para o fim de verificar e apontar eventuais 

correções no mesmo. 

 O Laudo de Avaliação não pode ser publicado, ou divulgado, total ou parcialmente a terceiros, a não 

ser que autorizado por escrito pela Cushman & Wakefield, quanto a forma e contexto em que ele 

aparecerá. Ainda na reprodução de qualquer informação para uso interno do Contratante, a fonte 

deverá ser sempre citada, sob pena de o Contratante ser responsabilizada civil e criminalmente pelos 

direitos autorais violados. 

 A Cushman & Wakefield possui seguro de responsabilidade civil profissional contra danos materiais 

comprovadamente causados por erros referentes ao exercício de suas atividades através de apólice 

de seguros contratada junto à companhia seguradora de primeira linha. 

 Em caso de descumprimento da avença, a parte inadimplente ou faltosa arcará com uma multa 

compensatória da ordem de 10% do valor contratado, sendo certo que referida multa corresponde a 

toda a quantia devida à parte inocente, inclusive perdas e danos. A responsabilidade da Contratada 

limita-se aos danos diretos, até o valor deste contrato, comprovadamente ocasionados na execução 

dos serviços.  

 Caso o CONTRATANTE deseje rescindir o presente contrato injustificadamente antes de 

seu vencimento, deverá pagar à CONTRATADA, a título de “abort fee”, os seguintes 

percentuais rescisórios: 

­ 10% do valor dos serviços, caso o pedido de rescisão seja feito anteriormente à realização 

da vistoria do imóvel; 
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­ 50% do valor dos serviços, caso o pedido de rescisão seja feito durante/após a realização da 

vistoria do imóvel; 

­ 100% do valor dos serviços, caso o pedido de rescisão seja feito após 10 dias 

corridos da contratação; 
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Aceite 

 A CUSHMAN & WAKEFIELD possui parceria com a Adobe Sign 

(https://acrobat.adobe.com/br/pt/sign.html) plataforma para assinatura eletrônica de documentos. Esta 

solução agiliza o processo de assinatura das empresas e diminui os custos com impressão e motoboy. 

A assinatura eletrônica de contratos é regulamentada pela Medida Provisória 2.200-2 de 24 de agosto 

de 2001. A assinatura eletrônica via Adobe Sign é oferecida gratuitamente ao nosso cliente para a 

efetivação dos instrumentos contratuais. 

 Para prosseguir com o aceite eletrônico desta proposta basta enviar-nos as informações solicitadas 

no email. 

 Após seu aceite, esta proposta, devidamente assinada pelas partes envolvidas, se 

converterá, automaticamente em Contrato de Prestação de Serviços de Avaliação, para todos os fins e 

efeitos legais. 

 Fica eleito o Foro desta Capital, com exclusão de qualquer outro, por mais privilegiado que seja para 

dirimir quaisquer dúvidas ou controvérsias relativas a este documento. 

 As Partes estabelecem que este instrumento será assinado (I) em duas vias de igual teor e forma, 

juntamente com as duas testemunhas adiante assinadas, ou (ii) eletronicamente, seguindo às 

disposições da Medida Provisória 2.200-2 de 24 de agosto de 2001. 

  

https://acrobat.adobe.com/br/pt/sign.html
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Validade 

O presente documento tem validade de 30 dias. 

 

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer 
Director 
Valuation & Advisory, South America 

rogerio.cerreti@cushwake.com 

Bruno Moreira 
Business Dev. Manager 
Valuation & Advisory, South America 

bruno.moreira@cushwake.com 

 
Para aceitar esta proposta AP 23-66032-900225, favor preencher os dados do Contratante abaixo e assinar 
eletronicamente via plataforma AdobeSign. 

 Testemunhas: 

 

_________________________                                 _________________________ 
Nome/RG:                                                                  Nome/RG: 

Razão Social Contratante: 

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO INFRA REAL ESTATE – FII 

CNPJ: 

18.369.510/0001-04 

Endereço completo: 

  

Telefone: 

 

Representante legal (Nome completo e RG): 

 

Assinatura eletrônica do representante legal: 

 

Assinatura eletrônica do jurídico (caso necessário validação): 

 

Pessoa do financeiro que receberá a nota fiscal e-mail para envio da nota fiscal 

  

Data: 

 

Razão Social Contratada:                                                                                 CNPJ: 

CUSHMAN & WAKEFIELD NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA                        11.038.935/0001-83 

Endereço completo: 

AVENIDA MARCOS PENTEADO DE ULHÔA RODRIGUES, 939, 8º ANDAR – TORRE JACARANDÁ, 

TAMBORÉ, BARUERI/SP 

mailto:rogerio.cerretti@cushwake.com
mailto:bruno.moreira@cushwake.com


FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO – FII 

Cushman & Wakefield& Wakefield AP-23-66032-900225 - Trustee DTVM - Cambé| 17 
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Estrutura organizacional da América do Sul 
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Equipe de coordenação deste trabalho 
 

  

FUNÇÃO & RESPONSABILIDADES 

Rogério Cerreti, é Diretor América do Sul na Cushman & Wakefield, divisão de Avaliação & 
Consultoria Imobiliária. 

O time de Valuation & Advisory é formado por aproximadamente 70 profissionais dedicados a 
diferentes tipos de especialidades: Escritórios, Industrial, Logistico, Agronegócio, Varejo, 
Residencial, Hotéis e Estudos de Mercado.  

Em 2018, este time foi responsável por avaliar aproximadamente 22.000 propriedades com o valor 
total estimado em USD$ 35 bilhões, envolvendo diversos tipos de propriedades. 

EDUCAÇÃO & AFILIAÇÕES 

• Bacharel em Arquitetura e Planejamento Urbano pela Universidade Belas Artes, 1997 

• Especialização em Engenharia de Avaliação pelo IBAPE – SP, 1997 

• Pós-graduação em Negócios Imobiliários pela FAAP-SP, 2002 

• Membro do RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), desde 2012 

 

ROGÉRIO CERRETI 

DIRETOR AMÉRICA DO SUL, MRICS | VALUATION & ADVISORY 
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FUNÇÃO & RESPONSABILIDADES 

William da Silva Gil é o Gerente responsável pelas avaliações de imóveis industriais, logísticos e de 

agribusiness na Cushman & Wakefield. 

Iniciou sua carreira em Real Estate como consultor imobiliário em 2007, tendo atuado também em 

locação e venda de imóveis comerciais (escritórios) e industriais (galpões e terrenos). 

É responsável pela equipe de avaliação de ativos de logística de alto padrão dos principais 

incorporadores e fundos do mercado nacional, além da avaliação de portfólios de grandes grupos 

industriais. É responsável também pela coordenação de célula de agribusiness, que realiza 

avaliações de propriedades rurais para grandes grupos e securitizadoras de crédito. 

PRINCIPAIS PROJETOS 

• Global Logistic Properties (GLP): 

­ Portfólio de três FII’s com mais de 80 galpões logísticos; 

• Bresco: 

­ Portfólio com diversas propriedades logística e terrenos para desenvolvimento; 

• Cone Suape: 

­ Estudo de mercado para 22.000.000 m² de landbank no estado de Pernambuco, Brazil. 

EDUCAÇÃO & AFILIAÇÕES 

• Administrador de Empresas - Escola de Administração de Empresas de São Paulo da Fundação 
Getúlio Vargas (FGV EAESP), 2006; 

• MBA em Desenvolvimento Imobiliário - Fundação para a Pesquisa Ambiental da Faculdade de 
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de São Paulo (FUPAM – FAU/USP), 2012; 

• Membro e Avaliador Certificado pela RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), 2016. 
 

WILLIAM DA SILVA GIL, MRICS, RICS 

REGISTERED VALUER 

GERENTE – HEAD DE AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS INDUSTRIAIS, 

LOGÍSTICOS E DE AGRONEGÓCIO | VALUATION & ADVISORY 
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