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LAUDO: VBI_2020_010-01 DATA-BASE: 25 de março de 2020 

SOLICITANTE: 
FII VBI LOG – Fundo de Investimento Imobiliário VBI Logístico, – CNPJ 

30.629.603/0001-18. 

OBJETO: 
Galpão Logístico, localizado na Av. Mutinga nº 4.395 – ED “A”, Pirituba - 
São Paulo – SP. 

OBJETIVO: Determinação do Valor Justo. 

FINALIDADE: 
Para fins de marcação de cota e atendimento à instrução CVM 472 e 
ao CPC 46 Valor Justo. 

GRAU DE PRECISÃO: Grau III para o método Comparativo Direto de Dados de Mercado, de 
acordo com a NBR 14.653-2. 

GRAU DE 
FUNDAMENTAÇÃO: 

Grau II para o método Comparativo Direto de Dados de Mercado, de 
acordo com a NBR 14.653-2. 
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1 - INTRODUÇÃO 

A INVESTOR CONSULTING PARTNERS CONSULTORIA LTDA. foi nomeada pela VBI LOGÍSTICO, 
para executar o Laudo Técnico de Avaliação do Valor Justo para fins de marcação e 
precificação das Cotas dos Fundos de Investimento denominado FII LOG do Galpão 
Logístico localizado na Av. Mutinga nº 4.395 – ED “A”, Pirituba - São Paulo – SP. 

Para avaliações imobiliárias, a expressão Valor Justo citado no referido CPC 46 equivale a 
expressão Valor de Mercado segundo a NBR 14.653. 

O valor de mercado é definido da seguinte forma pela NBR 14.653-1: 

“Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um 
bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente”.  

Os procedimentos técnicos empregados no presente laudo estão de acordo com os 
critérios estabelecidos pela NBR 14653-1:2019 e NBR 14653-2:2011 da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas. 

Os cálculos avaliatórios para determinação do Valor Justo foram determinados através do 
método MCDDM (método comparativo direto de dados de mercado) e da Renda. 

A tabela a seguir apresenta os valores apurados, na data-base de 25 de março de 2020. 

QUADRO RESUMO DE VALORES 
PROPRIEDADE  MCDDM RENDA VALOR ADOTADO Cap Rate 

Ano 1 
Cap Rate 

Estabilizado 

ED "A", Av Mutinga nº 
4.395, Pirituba, São Paulo – 

SP. 
 R$   78.350.000   R$   68.100.000   R$       73.225.000  8,97% 8,80% 

Setenta e três milhões e duzentos e vinte e cinco mil reais. 
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2 – PRINCÍPIOS E RESSALVAS 

As informações a seguir são importantes e devem ser cuidadosa e integralmente lidas: 

• A Investor não tem interesse, direto ou indireto, no(s) objeto(s) envolvido(s) neste estudo, 
bem como não há qualquer outra circunstância relevante que possa caracterizar conflito 
de interesse. 

 

• Os honorários profissionais não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões deste 
trabalho. 

 

• Por fugir a finalidade deste trabalho, não foram realizadas análises concernentes a títulos, 
documentos, regularidades fiscais, dentre outros, providências estas consideradas de 
ordem jurídico-legal. 
 

• O imóvel foi considerado livre e desembaraçado de ônus ou hipotecas, gravames de 
quaisquer espécie. 

 

• Assumem-se como corretas as informações recebidas da empresa solicitante e de 
terceiros, sendo que as fontes estão contidas e citadas no presente laudo. 

 

• O Relatório foi elaborado pela Investor e ninguém, a não ser os seus próprios consultores, 
preparou as análises e correspondentes conclusões. 

 

• O presente Relatório atende as especificações e critérios estabelecidos pela Norma de 
Avaliação NBR 14.653 da ABNT e suas partes constituintes, pelo Uniform Standards of 
Professional Appraisal Practice (USPAP) e International Valuation Standards Council (IVSC), 
além das exigências impostas por diferentes órgãos, tais como: Ministério da Fazenda, 
Banco Central, Banco do Brasil, Comissão de Valores Mobiliários (CVM), Regulamento do 
Imposto de Renda (RIR), Comitê Brasileiro de Avaliadores de Negócios (CBAN), dentre 
outros. 
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3 – LOCALIZAÇÃO 

Pirituba localiza-se na região noroeste da cidade de São Paulo. Há órgãos da Prefeitura de 
São Paulo que classificam o bairro como pertencente à zona norte do município, entretanto é 
costume referir-se ao bairro como pertencente a zona oeste, devido a sua proximidade 
geográfica e histórica. 

Possui acesso privilegiado através das saídas à Marginal Tietê, Rodovia dos Bandeirantes e 
Rodovia Anhanguera região central de São Paulo pelas inúmeras linhas de ônibus e a estação de 
trem da linha 7 Rubi. 

O imóvel em avaliação esta situado na Avenida Mutinga com frente também pela 
Rodovia Anhanguera, uma das vias de acesso à região central da cidade e a capital. 

Por estar situado em beira de rodovia, o local é dotado de infraestrutura urbana 
considerada como satisfatória: pavimentação asfáltica e demais melhorias parcialmente 
implantadas: guias e sarjetas, drenagem pluvial, redes de água, esgoto, energia elétrica, 
iluminação pública, telefonia e internet, coleta de lixo e transporte público. 

A propriedade dista 3,5km da Avenida Marginal Tietê, 5,5km da Marginal Pinheiros e 17,1km 
do Centro de São Paulo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localização do objeto em estudo e a circulação viária da região – São Paulo. 
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4 – O IMÓVEL 

4.1 – TERRENO 

Área total: De acordo com o Levantamento Planimétrico fornecido pelo solicitante, o 
terreno composto pelos Lotes A e B totaliza 68.481,56m², tendo a seguinte composição: 
 

 Área do terreno: 68.481,56m² 
 Área Desapropriada: 9.627,44m² 
 Área remanescente: 58.854,12m² 
 Lote A: 25.867,02m² (objeto do presente laudo de avaliação) 
 Lote B: 32.987,10m² 
 Servidão (Lote B): 3.454,18m². 

 
Matrícula: 71.664. 
 
Classificação viária: Vias arteriais. 
 
Formato: Irregular. 
 
Posição: Cabeça de quadra. 
 
Topografia: Mista. 

Ocupação circunvizinha: Ocupação predomina-se outros Galpões Logísticos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagem aérea obtida através do Google Earth – Croqui de Situaçã 
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4.2 – PARCELAMENTO DO SOLO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ZONEAMENTO: Art. 23 – Ficam enquadradas na Zona Predominantemente Industrial – ZPI as 
seguintes áreas: 

I. ZPI/01 e ZPI/02 – localizadas ao longo da Rodovia Anhanguera, no 
Distrito de São Domingos; 

II. ZPI/03 – localizada entre a linha “A” da CPTM e a Avenida Friedrich 
Von Voith, no Distrito de Jaraguá; 

III. ZPI/04, ZPI/05 e ZPI/06 – localizadas ao norte da Estrada do Corredor e 
à oeste da Avenida Raimundo Pereira de Magalhães, no Distrito de 
Jaraguá. 

4.2.1 – Parâmetros urbanísticos básicos do macrozoneamento 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MÍNIMO BÁSICO MÁXIMO
TAXA DE

OCUPAÇÃO
MÁXIMA

TAXA DE
PERMEABILIDA

DE MÍNIMA

LOTE 
MÍNIMO

(m²)

FRENTE
MÍNIMA 

(m)

GABARITO DE
ALTURA

MÁXIMO (m)

ALTURA DA 
EDIFICAÇÃO MENOR 
OU IGUAL A 6, 00 m

ALTURA DA 
EDIFICAÇÃO

SUPERIOR A 6,00 m

ZONA 
PREDOMINANTEMENTE 

INDUSTRIAL
0,10 1,00 1,50 0,70 0,15 500 m² 15,00 m 15,00 m (h) 5,00 m NÃO EXIGIDO (c) (d)

Elaboração: Investor
Fonte: Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Pirituba - PRE - PJ.
Site: https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/arquivos/secretarias/planejamento/zoneamento/0001/parte_II/pirituba/q_04.PDF

Características de Aproveitamento, Dimensionamento e Ocupação dos Lotes.

COEFICIENTE DE 
APROVEITAMENTO

CARACTERÍSTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPAÇÃO DOS
LOTES

RECUOS MÍNIMOS

FRENTE

FUNDOS E LATERAIS
CARACTERÍSTICAS 
DA ZONA DE USO

ZONA DE USO

ZPI/01 a ZPI/06

https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/arquivos/secretarias/planejamento/zoneamento/0001/parte_II/pirituba/q_04.PDF
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4.3 – EDIFICAÇÕES 

GALPÃO LOGISTICO - LOTE A 

Identificação Descrição Área Locável Total 

GALPÃO/OFFICE  
O galpão é uma estrutura de distribuição de padrão 
alto com funcionamento logístico e espaço destinado 
às atividades administrativas. 

Galpão – 10.987,45 m² 
Office – 1.352,55m² 
TOTAL – 12.340,00m² 

ACABAMENTOS PREDOMINANTES 

Local Piso Parede Forro 

TÉRREO Piso cimentado reforçado de 
alta resistência (10 ton/m²). 

Alvenaria de blocos pré-
fabricados de concreto, 
parte rebocada e parte 
pintada. 

- 

DEMAIS CARACTERÍSTICAS 

DOCAS: 
Galpão principal: 02 (duas) docas em nível. 

Galpão de apoio: 04 (quatro) docas em nível. 

VAGAS: 44 (quarenta e quatro) privativas para automóveis. 

ESTRUTURA DE 
SUSTENTAÇÃO: 

Terças metálicas em perfil tipo “U” enrijecido; Tesouras metálicas treliçadas e 
pilares metálicos treliçados ou em perfil tipo caixa. 

FECHAMENTOS 
EXTERNOS: 

Alvenaria de blocos pré-fabricados de concreto, parte rebocada e parte 
pintada.  

PORTÕES DE 
ACESSO 
PRINCIPAL: 

Portões em chapa metálica, com abertura lateral de correr, em 02 folhas. 

PORTAS INTERNAS: Madeira, do tipo prancheta, pintadas. 

JANELAS: Esquadrias de metalon com vidros canelados, em pequena porção na parte 
superior. 

ILUMINAÇÃO: Refletores com lâmpadas mistas (predominante). 

INST. ELÉTRICA E 
HIDRÁULICA: Existentes e parcialmente embutidas. 

PÉ DIREITO: 12,85 m. 

IDADE APARENTE: 10 anos, de uma expectativa total de 60 anos. 

CONSERVAÇÃO: Entre novo e regular, segundo critério de “Ross-Heidecke”. 

EDIFICAÇÕES DE 
APOIO DO 
CONDOMÍNIO 
LOGÍSTICO: 

Reservatório, Utilidades (casa de bombas e cabine de medição), Portaria, 
Guarita, Central de Serviços. 
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4.4 – IMPLANTAÇÃO/FOTOS 
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5 – METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

5.1 – VALOR JUSTO 

Após análise do ativo, definição das suas características e atributos específicos, e o mercado no 
qual o bem está inserido, com cotações de oferta diretamente comparáveis, adotaremos para 
definição do Valor Justo, tendo como conceito: 

ü Valor Justo é o valor a ser obtido pela venda de um ativo ou de uma unidade geradora de 
caixa em transações em bases comutativas, entre as partes conhecedoras e interessadas. 

Detalhamentos da Definição do Valor Justo 

Mensuração do Ativo: 

ü Foram analisados e considerados os atributos específicos formadores de valor do bem 
objeto da avaliação, como: área, localização, estado de conservação, padrão 
construtivo, idade, segmento do mercado imobiliário no qual o mesmo encontra-se 
inserido, possíveis restrições de venda, entre outros. 

Preço de Saída: 

ü O preço de saída considera um ambiente de normalidade de preços entre os 
participantes do mercado e dos potenciais interessados no bem. 

Mercado Principal: 

ü A mensuração do valor justo considera que há um mercado principal, organizado, com 
informações transparentes, sendo este com a maior atividade dispondo de elementos em 
oferta e transações realizadas para ativos do mesmo segmento do imóvel sob avaliação. 

Participantes do Mercado: 

ü Os participantes do mercado principal para o ativo foram definidos como os potenciais 
interessados no imóvel e classificados de acordo como empresas de grande porte para 
uso próprio, ou investidores e fundos de investimentos para obtenção de renda com  
locação para empresas com baixo riso de crédito e contratos de longos ciclos. 

Técnicas de Avaliação: 

ü Foram adotadas duas técnicas de avaliação, a abordagem de mercado utilizando as 
informações de preços disponíveis no mercado para comparação direta e a de renda 
com base no contrato vigente. 
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Hierarquia de Inputs: 

Segundo o CPC 46 – Valor Justo, dependendo da disponibilidade dos inputs para 
alimentar as técnicas que formarão o valor do bem, a hierarquia pode ser classificada em 3 
níveis, a saber: 

Nível 1 – Comparação direta com ativos e passivos idênticos. 

Nível 2 – Comparação com ativos e passivos semelhantes. 

Nível 3 – Quando não há mercado ativo para o bem. 

 

5.2 - MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

Definição 

Este método define o valor do imóvel através da comparação com dados de mercado 
de imóveis localizados na região de abrangência. É primeiramente realizada uma pesquisa de 
mercado buscando a composição de uma amostra representativa de imóveis com 
características, tanto quanto possível, semelhantes às do avaliando, usando-se toda a 
evidência disponível. 

Os elementos pesquisados são então submetidos a uma homogeneização técnica feita 
com auxílio de fatores de ponderação consagrados, que visa à ponderação das 
características e atributos dos elementos pesquisados. 

Com os elementos de pesquisa devidamente homogeneizados, adota-se o Método do 
Percentil “T” de Student para determinação do intervalo de confiança, faixa de valores na qual 
se encontra o valor de mercado do objeto de estudo. Já o campo de arbítrio é definido como 
a semi-amplitude de ± 15 % em torno da estimativa da tendência central. O resultado final da 
avaliação deve estar limitado, simultaneamente, pelo intervalo de confiança e pelo campo de 
arbítrio, ou seja, deve representar a interseção desses dois limites. 
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Premissas adotadas para os fatores formadores de valor: 

LOCAL 

Tipo de via onde está situado o imóvel, influenciante no público de veículos e pedestres que 
terão acesso direto ao imóvel.  Para tanto, adotamos a seguinte pontuação: 

LOCAL    
90 Via Secundária 

100 Via Principal 
110 Acesso direto pela Rodovia 

 

PADRÃO CONSTRUTIVO 

Fator padrão construtivo, utilizado para homogeneizar a diferença entre os dados pesquisados. 
Para tanto, adotamos a seguinte pontuação: 

PADRÃO    
80 Inferior 
90 Normal 

100 Alto 
110 Superior 

 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

Fator padrão construtivo, utilizado para homogeneizar a diferença entre os dados pesquisados. 
Para tanto, adotamos a seguinte pontuação: 

EST CONSERVAÇÃO    
80 Precisando de Reparos 
90 Regular 

100 Bom 
110 Novo 

 

FATOR ÁREA  

O Fator Área visa homogeneizar os dados da amostra com o imóvel avaliando, em função da 
área relativa dos mesmos. 

F3 = (s/S)1/4, quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F3 = (s/S)1/8, quando a variação entre as duas áreas for maior que 30%; Onde: 

  s = área do elemento de pesquisa 

S = área do imóvel avaliando 
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MERCADO 

Essa variação visa corrigir as variações dos preços praticados em dados em oferta e dados 
negociados. Tratando-se de amostras comercializadas ou de opiniões obtidas aplica-se para 
este fator o coeficiente 1,00, tratando-se de oferta, dentro de valores praticados no mercado, 
são aplicados coeficientes menores, conforme o entendimento do avaliador, para ajustar a 
margem de negociação entre o preço pedido e o que efetivamente será transacionado. 

 

5.3 – DEFINIÇÃO DO VALOR DE MERCADO - RESULTADO DO MÉTODO COMPARATIVO 

• O resultado do método comparativo é dado pelo intervalo de confiança desenvolvido 
através da distribuição t student (80% de probabilidade). 

• O campo de arbítrio é definido como a semi-amplitude de ± 15 % em torno da estimativa 
da tendência central. 

• O resultado final da avaliação deve estar limitado, simultaneamente, pelo intervalo de 
confiança e pelo campo de arbítrio, ou seja, deve representar a interseção desses dois 
limites, conforme quadro abaixo: 

Intervalo de Confiança:   
 Limite inferior    R$    5.363,11  
 Média amostral    R$    5.481,13  
 Limite superior     R$    5.599,14  

   
   
 Campo de arbítrio:   
 Limite inferior     R$    4.658,96  
 Média amostral    R$    5.481,13  
 Limite superior     R$    6.303,29  

 
 

Valor adotado:    
 Valor unitário    R$                                  6.303,29  

 Área                                       12.430,00  

 Valor final   R$                          78.349.941,90  
 Total 
ADOTADO   R$                          78.350.000,00  

 

VALOR ADOTADO PELO MCDDM  è R$ 78.350.000,00. 
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5.4 - MÉTODO DA RENDA 

Para definição do Valor Justo pelo Método da Renda, adotaremos o Método do Fluxo de 
Caixa Descontado, que se baseia na metodologia de rentabilidade futura, com análise  
retrospectiva, e projeção de cenários em fluxos de caixa descontados.  

A modelagem econômico-financeira inicia-se com as definições das premissas de receitas, 
despesas, custos e investimentos específicos da unidade geradora de caixa, no presente caso 
aluguel de espaços. As projeções de receitas, custos e despesas foram estimadas de acordo 
banchmark, contrato de locação, etc. 

 

Premissas Utilizadas no Fluxo de Caixa Descontado 
 

Data base de avaliação: 25/03/2020; 

Período de projeção: 01/04/2020 a 31/032/2030; 

Moeda: R$ real; 

Custo de Capital: Estimado com base no Capital Asset Pricing Model (CAPM); 

Enterprise Value (EV): Somatório do valor presente dos Fluxos de Caixa para a propriedade 
entre abril de 2020 até março de 2030, acrescido do valor terminal, calculado com base no 
fluxo de caixa projetado para o ano de 2030. 
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- Para fins de avaliação marcaremos o imóvel pela média dos valores definidos através das duas 
abordagens utilizadas: 

MCCDM – R$ 78.350.000,00 

RENDA    – R$ 68.100.000,00 

VALOR ADOTADO  è R$ 73.225.000,00.  

 Cap Rate Ano 1 ð 8,97 % 
 Cap Rate Estabilizado ð 8,80 % 

 

Horizonte de Investimento 10 anos

Taxa BASE Real 8,97%

Perpetuidade 1,00%

Unidade de Receita Cenários
Base

Area Locável do Tipo 2 - Galpão Logíst ico 12.340,00m²

AREA BRUTA LOCÁVEL TOTAL EQUIVALENTE 12.340,00m²

Aluguel por m2 de Area Locável - Tipo 2 - Galpão Logíst ico R$ 44,35

Massa de Locação/Mês R$ 547.274,46

Aumento Real do Aluguel ao final do ano 3 -15,0%

Aumento Real do Aluguel ao final do ano 5 10,0%

Aumento Real do Aluguel ao final do ano 8 5,0%

Taxa de Ocupação no Ano 1 83,3%
Taxa de Ocupação no Ano 2 91,7%
Taxa de Ocupação no Ano 3 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 4 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 5 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 6 75,0%
Taxa de Ocupação no Ano 7 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 8 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 9 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 10 100,0%

Desembolso com Condomíno R$/m2/mês (provisão) R$ 4,50

Desembolso com IPTU R$/m2/mês (provisão) R$ 1,20

Comissão de Locação em nº de alugueis -                                                                                                      
Despesas com Administ ração 1,0%

Premissas do FLUXO CAIXA Projetado - FII LOG PIRITUBA
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6 – CONCLUSÃO 

Através da análise criteriosa de todos os fatores significativos e influenciáveis no 
resultado do presente trabalho, foi possível obter as seguintes conclusões: 

O valor Justo para compra e venda do GALPÃO LOGÍSTICO, localizado na Av Mutinga nº 
4.395, Pirituba, São Paulo – SP, foi determinado através do método comparativo direto de 
dados de mercado, conforme NBR 14.653-2. 

A tabela a seguir apresenta os valores apurados, na data-base de 25 de março de 2020. 

QUADRO RESUMO DE VALORES 
PROPRIEDADE  MCDDM RENDA VALOR ADOTADO Cap Rate 

Ano 1 
Cap Rate 

Estabilizado 

ED "A", Av Mutinga nº 
4.395, Pirituba, São Paulo – 

SP. 
 R$   78.350.000   R$   68.100.000   R$       73.225.000  8,97% 8,80% 

Setenta e três milhões e duzentos e vinte e cinco mil reais. 

O Laudo de Avaliação VBI_2020_010-01 é composto por 17 (dezessete) páginas e 05 (cinco) 
anexos. A Investor, empresa responsável pela elaboração deste Laudo, coloca-se 
inteiramente à disposição para quaisquer esclarecimentos que, porventura, se façam 
necessários. 

Belo Horizonte, 26 de março de 2020. 

 

        

Marcia Moreira Frazão da Silva 
Contadora 

CRC RJ 106548/O-3 
 
 
 

 

 
Rodrigo Coelho de Oliveira 

 Diretor Geral 
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ANEXO 1 
CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

(HOMOGENEIZAÇÃO) 

 



LAUDO DE AVALIAÇÃO - VBI_2020_010-01 Tratamento Fatores VENDA

Área Construída 12.430,00 ESTADO DE CONSERVAÇÃO USO
PADRÃO 110 pontos 80 Precisando Reparos 90 Galpão Industrial
LOCAL 110 pontos 90 Regular 100 Galpão Logístico
ESTADO DE CONSERVAÇÃO 100 pontos 100 Bom
USO 100 pontos 110 Novo PADRÃO

80 Inferior
90 Normal

100 Superior
LOCAL 110 Alto

90 Via Secundária 1
100 Via Principal 0,9 Oferta
110 Acesso direto pela Rodovia 0,8

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO
Índice Índice Índice Índice Índice Diferença Valor Fator Fator Fator Fator Fator Fator PREÇO

ÁREA CONSTRUÍDA PADRÃO LOCAL ESTADO 
CONSERVAÇÃO USO ÁREA CONSTRUÍDA UNITÁRIO PADRÃO LOCAL ESTADO 

CONSERVAÇÃO USO ÁREA TRANSAÇÃO HOMOGENEIZADO

1 700,00 90 100 110 90 94,4% 5.714,29R$     1,22 1,10 0,91 1,11 0,70 0,90 4.874,62R$                  

2 5.000,00 90 100 80 90 59,8% 3.600,00R$     1,22 1,10 1,25 1,11 0,89 0,90 5.399,05R$                  

3 2.200,00 80 90 80 90 82,3% 3.131,82R$     1,38 1,22 1,25 1,11 0,81 0,90 5.298,51R$                  

5 3.000,00 80 100 80 90 75,9% 5.000,00R$     1,38 1,10 1,25 1,11 0,84 0,90 7.914,19R$                  

8 2.500,00 100 90 90 90 79,9% 3.800,00R$     1,10 1,22 1,11 1,11 0,82 0,90 4.645,34R$                  

9 750,00 90 90 80 90 94,0% 4.666,67R$     1,22 1,22 1,25 1,11 0,70 0,90 6.134,67R$                  

13 10.000,00 100 90 90 90 19,5% 2.800,00R$     1,10 1,22 1,11 1,11 0,95 0,90 3.961,33R$                  

14 6.123,00 80 100 80 90 50,7% 3.527,68R$     1,38 1,10 1,25 1,11 0,92 0,90 6.104,59R$                  

17 14.452,00 110 110 110 100 16,3% 4.497,65R$     1,00 1,00 0,91 1,00 1,04 0,90 3.821,20R$                  

18 11.786,00 110 90 110 90 5,2% 3.393,86R$     1,00 1,22 0,91 1,11 0,99 0,90 3.721,13R$                  

25 5.000,00 90 100 90 90 59,8% 3.600,00R$     1,22 1,10 1,11 1,11 0,89 0,90 4.799,16R$                  

26 5.275,00 90 100 110 90 57,6% 4.549,76R$     1,22 1,10 0,91 1,11 0,90 0,90 4.995,83R$                  

27 9.700,00 100 110 90 90 22,0% 6.185,57R$     1,10 1,00 1,11 1,11 0,94 0,90 7.105,67R$                  

28 6.000,00 100 90 80 90 51,7% 4.166,67R$     1,10 1,22 1,25 1,11 0,91 0,90 6.392,95R$                  

29 2.400,00 100 110 90 90 80,7% 7.083,33R$     1,10 1,00 1,11 1,11 0,81 0,90 7.048,64R$                  

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS Intervalo de Confiança: Valor adotado:
Número de dados 15 Limite inferior 5.363,11R$     Valor unitário 

Graus de Liberdade 14 Média amostral 5.481,13R$     Área

"t" de Student 80% bicaudal 1,345 Limite superior 5.599,14R$     Valor final

Total ADOTADO
Valor máximo 7.914,19R$    Campo de arbítrio:
Valor mínimo 3.721,13R$    Limite inferior 4.658,96R$     

Desvio padrão 1.271,48R$    Média amostral 5.481,13R$     

Erro padrão da amostra 339,82R$       Limite superior 6.303,29R$     Imóvel ocupado por empresas de baixo risco de crédito e contrato de longo ciclo.

Coeficiente de variação 23,20% Frente para 2 ruas

 Teste Chauvenet
Valor Crítico para 15 amostras 2,10               RESULTADO
dmax / s 1,91               amostra permanece

dmin / s 1,38               amostra permanece
 Amplitude do intervalo de 

confiança: 4,31%

Especulação

Nº

6.303,29R$                                        

12.430,00                                          

78.349.941,90R$                               

78.350.000,00R$                               

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO

TRANSAÇÃO
Realizado/liquidação

INVESTOR CONSULTING PARTNERS



LAUDO DE AVALIAÇÃO - VBI_2020_010-01 T STUDENT

Amostras T Student
4 1,533
5 1,476
6 1,44
7 1,415
8 1,397
9 1,383

10 1,372
11 1,363
12 1,356
13 1,35
14 1,345
15 1,341
16 1,337
17 1,333
18 1,33
19 1,328
20 1,325
21 1,323
22 1,321
23 1,319
24 1,318
25 1,316
26 1,315
27 1,314
28 1,313
29 1,311
30 1,31
40 1,303
60 1,296

120 1,289
infinito 1,282

INVESTOR CONSULTING PARTNERS



LAUDO DE AVALIAÇÃO - VBI_2020_010-01 TABELA CHAUVENET

n d/s
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,86
9 1,92
10 1,96
12 2,03
14 2,10
16 2,16
18 2,20
20 2,24
22 2,28
24 2,31
26 2,35
30 2,39
40 2,50
50 2,58
100 2,80
200 3,02
500 3,29

5x10³ 3,89

5x104 4,42

5x105 4,89

5x106 5,33

5x107 5,73

CRITÉRIO DE CHAUVENET - 
d/s  crítico

INVESTOR CONSULTING PARTNERS
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - VBI_2020_010-01 PREMISSAS FLUXO DE CAIXA

Horizonte de Investimento 10 anos

Taxa BASE Real 8,97%

Perpetuidade 1,00%

Unidade de Receita Cenários
Base

Area Locável do Tipo 2 - Galpão Logístico 12.340,00m²

AREA BRUTA LOCÁVEL TOTAL EQUIVALENTE 12.340,00m²

Aluguel por m2 de Area Locável - Tipo 2 - Galpão Logístico R$ 44,35
Massa de Locação/Mês R$ 547.274,46

Aumento Real do Aluguel ao final do ano 3 -15,0%
Aumento Real do Aluguel ao final do ano 5 10,0%
Aumento Real do Aluguel ao final do ano 8 5,0%

Taxa de Ocupação no Ano 1 83,3%
Taxa de Ocupação no Ano 2 91,7%
Taxa de Ocupação no Ano 3 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 4 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 5 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 6 75,0%
Taxa de Ocupação no Ano 7 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 8 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 9 100,0%
Taxa de Ocupação no Ano 10 100,0%

Desembolso com Condomíno R$/m2/mês (provisão) R$ 4,50

Desembolso com IPTU R$/m2/mês (provisão) R$ 1,20

Comissão de Locação em nº de alugueis -                                                                                              
Despesas com Administração 1,0%

Premissas do FLUXO CAIXA Projetado - FII LOG PIRITUBA

INVESTOR CONSULTING PARTNERS



LAUDO DE AVALIAÇÃO - VBI_2020_010-01 FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

FLUXO DE RECEITAS ESPERADAS

Ano Aluguel Taxa de Receita Anual Comissões Condominio Inadim- Adminis- Receitas Receitas
R$/m2 Ocupação Bruta de Venda IPTU plência tração Liquidas Efetivas

1 44,35 83,3% 5.472.745 -                      140.561             0 54.727 5.277.456 5.277.456

2 44,35 91,7% 6.020.019 -                      70.281              0 60.200 5.889.538 5.889.538

3 44,35 100,0% 6.567.294 -                      -                    0 65.673 6.501.621 6.501.621

4 37,70 100,0% 5.582.199 -                      -                    0 55.822 5.526.377 5.526.377

5 37,70 100,0% 5.582.199 -                      -                    0 55.822 5.526.377 5.526.377

6 41,47 75,0% 4.605.315 -                      210.842             0 46.053 4.348.420 4.348.420

7 41,47 100,0% 6.140.419 -                      -                    0 61.404 6.079.015 6.079.015

8 41,47 100,0% 6.140.419 -                      -                    0 61.404 6.079.015 6.079.015

9 43,54 100,0% 6.447.440 -                      -                    0 64.474 6.382.966 6.382.966

10 43,54 100,0% 6.447.440 -                      -                    0 64.474 6.382.966 6.382.966

Revenda 80.087.403

RENTABILIDADE ESPERADA 8,97%

VPL das RECEITAS R$ 68.110.513
VPL das RECEITAS/M²  R$                          5.519,49 

ADOTADO R$ 68.100.000

INVESTOR CONSULTING PARTNERS
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - VBI_2020_010-01 PESQUISA DE MERCADO

ITEM TIPOLOGIA ÍNDICE USO LOCALIZAÇÃO ÍNDICE CLASSE 
VIÁRIA GEOMERCADO

ÁREA 
CONSTRUÍDA 

(m²)

ÁREA 
TERRENO (m²)

PREÇO PEDIDO VENDA 
(R$)

VALOR UNITÁRIO 
VENDA (R$/m²)

PREÇO PEDIDO 
LOCAÇÃO (R$)

VALOR UNITÁRIO 
LOCAÇÃO (R$/m²) CAP RATE DATA FONTE DE 

CONSULTA SITE

1 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Avenida Mutinga 2198 100 NORMAL 90 NOVO 110 Pirituba - SP                700,00              280,00  R$           4.000.000,00 R$ 5.714,29  R$                22.000,00 R$ 31,43 6,60% Mar_20 Bella 

Imobiliária

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-comercial-para-locacao-pirituba-sao-
paulo.-2935932058.html

2 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Prox Rodovia Bandeirantes 100 NORMAL 90 PRECISANDO 

REPAROS 80 Vila Jaraguá            5.000,00         12.000,00  R$         18.000.000,00 R$ 3.600,00  R$                56.000,00 R$ 11,20 3,73% Mar_20 Sinai 
Imobiliaria

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-para-locacao-e-venda-na-vila-jaragua-
2943468677.html

3 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua Renato Egídeo 16 90 INFERIOR 80 PRECISANDO 

REPAROS 80 Pirituba - SP            2.200,00           5.000,00  R$           6.890.000,00 R$ 3.131,82  R$                              -   -                               - Mar_20 Abivel Imoveis
https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-a-venda-5000-m-sup2--por-r$6.890.000-
vila-2944148407.html

4 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua Francisco Chaves Pinheiro 

180 90 SUPERIOR 100 NOVO 110 Pirituba - SP            2.400,00  IND  R$           2.650.000,00 R$ 1.104,17  R$                20.000,00 R$ 8,33 9,06% Mar_20 Lopes One
https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-a-venda-em-pirituba-ao-lado-da-
rodovia-dos-2948726428.html

5 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Av Jornalista Paulo Zingg 100 INFERIOR 80 PRECISANDO 

REPAROS 80 Jd Jaraguá - SP            3.000,00         10.000,00  R$         15.000.000,00 R$ 5.000,00  R$                60.000,00 R$ 20,00 4,80% Mar_20 Roberto Mello https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/area-industrial-jdm-jaragua-2923228325.html

6 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Avenida Manoel Monteiro de 

Araújo 110 NORMAL 90 PRECISANDO 
REPAROS 80 Pq São Domingos - 

SP            7.000,00         20.000,00  R$         50.000.000,00 R$ 7.142,86  R$                              -   -                               - Mar_20 Gold Ville 
Imov

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/ga1318-vendo-galpao-na-vila-anastacio-com-
20.000-m-2943483369.html

7 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Avenida Inácio de Toledo 90 NORMAL 90 PRECISANDO 

REPAROS 80 Vila Clarice - SP            2.241,00           7.450,00  R$         16.000.000,00 R$ 7.139,67 -                               - Mar_20 Gold Ville 
Imov

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/ga2150-venda-de-galpao-em-sao-paulo-
2943483681.html

8 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua Pierre Lafage 90 SUPERIOR 100 REGULAR 90 Vila Jaraguá - SP            2.500,00           4.000,00  R$           9.500.000,00 R$ 3.800,00 -                               - Mar_20 Central 

Imoveis

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-a-venda-2500-m-sup2--por-r$9.500.000-
vila-2945170558.html

9 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Avenida Doutor Felipe Pinel 351 90 NORMAL 90 PRECISANDO 

REPAROS 80 Pirituba - SP                750,00           1.000,00  R$           3.500.000,00 R$ 4.666,67 -                               - Mar_20 Bella 
Imobiliária

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-comercial-a-venda-pirituba-sao-paulo.-
2935931988.html

10 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Estrada Turística do Jaraguá, 900 90 NORMAL 90 PRECISANDO 

REPAROS 80 Vila Jaraguá - SP            3.568,00           2.867,00  R$           6.000.000,00 R$ 1.681,61 -                               - Mar_20 Bella 
Imobiliária

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-industrial-a-venda-vila-jaragua-sao-
paulo.-2935960129.html

11 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua Martinho de Campos 90 NORMAL 90 PRECISANDO 

REPAROS 80 Vila Anastácio - SP            1.742,00           1.782,00  R$         17.820.000,00 R$ 10.229,62  R$                40.000,00 R$ 22,96 2,69% Mar_20 Valentina 
Caran

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/comercial-a-venda-na-vila-anastacio-
2945714114.html

12 GALPÃO 
LOGÍSTICO 100 Av. Jornalista Paulo Zingg 100 ALTO 110 NOVO 110 Jardim Jaraguá - SP            5.258,00           4.430,00  R$         13.000.000,00 R$ 2.472,42  R$                50.000,00 R$ 9,51 4,62% Mar_20 Assima 

Imoveis

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-com-grande-metragem-totalmente-
estruturado-e-2928138939.html

13 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua Robert Bosch - Industrial 

Anhanguera 90 SUPERIOR 100 REGULAR 90 Osasco - SP          10.000,00         25.000,00  R$         28.000.000,00 R$ 2.800,00  R$              150.000,00 R$ 15,00 6,43% Mar_20 Matriz Imoveis https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/comercial-pirituba-2947413359.html

14 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Av. Jornalista Paulo Zingg (prox 

Trevo Rodovia Anhanguera) 100 INFERIOR 80 PRECISANDO 
REPAROS 80 Jardim Jaraguá - SP            6.123,00         24.000,00  R$         21.600.000,00 R$ 3.527,68  R$                80.000,00 R$ 13,07 4,44% Mar_20 Alpha Star

https://www.imovelweb.com.br/propriedades
/galpao-comercial-para-venda-e-locacao-
jardim-jaragua-2934922125.html

15 GALPÃO 
LOGÍSTICO 100 Rodovia dos Bandeirates prox 

Rua Miracatu 110 SUPERIOR 100 PRECISANDO 
REPAROS 80 Osasco - SP          32.813,00  IND -                             R$              755.000,00 R$ 23,01 - Mar_20 Click Galpões https://siilaspot.com.br/detail/3328431

16 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rodovia Castelo Branco prox A 

Ponte dos Remédios 110 ALTO 110 NOVO 110 Osasco - SP            5.678,00  IND -                             R$              142.000,00 R$ 25,01 - Mar_20 Retha https://webindustrial.com.br/alugar/galpao-
remedios-osasco-sp-93792

17 GALPÃO 
LOGÍSTICO 100 Avenida Presidente Kennedy - 

Remédios 110 ALTO 110 NOVO 110 Osasco - SP          14.452,00  IND  R$         65.000.000,00 R$ 4.497,65  R$              450.000,00 R$ 31,14 8,31% Mar_20 Retha 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/vend
a-galpao-deposito-armazem-remedios-osasco-
sp-14452m2-id-2463975659/

18 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua Frei Egídeo Laurent - 

Remédios 90 ALTO 110 NOVO 110 Osasco - SP          11.786,00  IND  R$         40.000.000,00 R$ 3.393,86 -                               - Mar_20 Brasilsul 
Imóveis

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/vend
a-galpao-deposito-armazem-remedios-osasco-
sp-11786m2-id-2453585125/

19 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Industrial Anhanguera 90 SUPERIOR 10 NOVO 110 Osasco - SP            2.000,00  IND -                             R$                44.000,00 R$ 22,00 - Mar_20

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/alugu
el-galpao-deposito-armazem-industrial-
anhanguera-osasco-sp-2000m2-id-2453853834/

ÍNDICE PADRÃO ÍNDICE ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - VBI_2020_010-01 PESQUISA DE MERCADO

ITEM TIPOLOGIA ÍNDICE USO LOCALIZAÇÃO ÍNDICE CLASSE 
VIÁRIA GEOMERCADO

ÁREA 
CONSTRUÍDA 

(m²)

ÁREA 
TERRENO (m²)

PREÇO PEDIDO VENDA 
(R$)

VALOR UNITÁRIO 
VENDA (R$/m²)

PREÇO PEDIDO 
LOCAÇÃO (R$)

VALOR UNITÁRIO 
LOCAÇÃO (R$/m²) CAP RATE DATA FONTE DE 

CONSULTA SITEÍNDICE PADRÃO ÍNDICE ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO

20 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rodovia Raposo Tavares 110 SUPERIOR 100 BOM 100 Osasco - SP          25.122,00         47.098,00 -                             R$              728.538,00 R$ 29,00 - Mar_20 SR Negocios 

Imob

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-raposo-tavares-bairros-
osasco-25122m2-aluguel-RS728538-id-
1038881598/

21 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua João Furlan 1001 100 SUPERIOR 100 REGULAR 90 Osasco - SP          19.620,00  IND -                             R$              580.000,00 R$ 29,56 - Mar_20 Gold Neg

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-km-18-bairros-osasco-
19620m2-aluguel-RS580000-id-90047688/

22 GALPÃO 
LOGÍSTICO 100 Cyty Bussocaba 90 SUPERIOR 100 REGULAR 90 Osasco - SP          18.274,00  IND -                             R$              420.302,00 R$ 23,00 - Mar_20 SPRE

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-osasco-com-garagem-
18274m2-aluguel-RS420302-id-2473636130/

24 GALPÃO 
LOGÍSTICO 100 Avenida Lourenço Belloli 847 100 SUPERIOR 100 NOVO 110 Osasco - SP            6.570,00         10.862,00 -                             R$              171.000,00 R$ 26,03 - Mar_20 Portal Raposo

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-vila-menck-bairros-osasco-
6570m2-aluguel-RS171000-id-57512896/

25 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rua Constante Piovan 362 - 

Industrial Anhanguera 100 NORMAL 90 REGULAR 90 Osasco - SP            5.000,00         10.000,00  R$         18.000.000,00 R$ 3.600,00  R$              170.000,00 R$ 34,00 11,33% Mar_20 Bella 
Imobiliária

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-industrial-anhanguera-
bairros-osasco-com-garagem-5000m2-aluguel-
RS170000-id-2451852025/

26 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Avenida Doutor Alberto Jackson 

Byington 100 NORMAL 90 NOVO 110 Osasco - SP            5.275,00  IND  R$         24.000.000,00 R$ 4.549,76  R$              144.000,00 R$ 27,30 7,20% Mar_20 Scheid
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-vila-menck-bairros-osasco-
5275m2-venda-RS14000000-id-2450463208/

27 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90

Avenida Presidente Kennedy - 
Remédios frente para Rodovia 

Castelo Branco
110 SUPERIOR 100 REGULAR 90 Osasco - SP            9.700,00  IND  R$         60.000.000,00 R$ 6.185,57 -                               Mar_20 Integração 

Negócio

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-remedios-bairros-osasco-
9700m2-venda-RS60000000-id-2437020592/

28 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Industrial Anhanguera 90 SUPERIOR 100 PRECISANDO 

REPAROS 80 Osasco - SP            6.000,00         10.305,00  R$         25.000.000,00 R$ 4.166,67  R$                90.000,00 -                               Mar_20 Gold Ville 
Imov

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-industrial-anhanguera-
bairros-osasco-com-garagem-6000m2-venda-
RS25000000-id-2469970051/

29 GALPÃO 
INDUSTRIAL 90 Rodovia Anhanguera Industrial 

Anhanguera 110 SUPERIOR 100 REGULAR 90 Osasco - SP            2.400,00         10.657,00  R$         17.000.000,00 R$ 7.083,33 -                               Mar_20 MD Imoveis

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-
deposito-armazem-industrial-anhanguera-
bairros-osasco-com-garagem-2400m2-venda-
RS17500000-id-2443973894/
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Glossário 
 

ABL Área Bruta Locável. 

ABNT Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

AMOSTRA Conjunto de dados de mercado representativos de uma 
população. 

APROVEITAMENTO 
EFICIENTE 

Aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, em 
uma data de referência, entre os diversos usos permitidos pela 
legislação pertinente. 

ÁREA EQUIVALENTE DE 
CONSTRUÇÃO 

Área construída sobre a qual é aplicada a equivalência de custo 
unitário. 

ÁREA 
HOMOGENEIZADA 

Área útil, privativa ou construída, com tratamentos matemáticos, 
para fins de avaliação, segundo critérios baseados no mercado 
imobiliário. 

ÁREA PRIVATIVA Área útil acrescida de elementos construtivos (tais como paredes, 
pilares, etc.). 

ÁREA TOTAL DE 
CONSTRUÇÃO 

Resultante do somatório da área real privativa e da área comum 
atribuídas a uma unidade autônoma, definidas conforme a ABNT. 

ÁREA ÚTIL 
Área real privativa subtraída a área ocupada pelas paredes e 
outros elementos construtivos que impeçam ou dificultem sua 
utilização. 

ATIVO Recurso controlado pela entidade como resultado de eventos 
passados dos quais se esperam benefícios econômicos futuros. 

ATIVO IMOBILIZADO 
Ativos tangíveis disponibilizados para uso na produção ou 
fornecimento de bens e serviços, esperando-se que sejam usados 
por mais de um período contábil. 

BDI Benefícios e Despesas Indiretas. Percentual incidente sobre o custo 
direto de construção. 

CAMPO DE ARBÍTRIO 

Intervalo de variação no entorno do estimador pontual adotado 
na avaliação, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem 
desde que justificado pela existência de características próprias 
não contempladas no modelo. 

CÓDIGOS ALOCADOS Ordenação numeral (notas ou pesos) para diferenciar as 
características qualitativas dos imóveis. 

COEFICIENTE DE 
APROVEITAMENTO 

É a relação entre a área privativa edificada e a área do lote ou 
gleba. 
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CPC Comitê de Pronunciamentos Contábeis. 

CUSTO Total dos gastos diretos e indiretos necessários à produção, 
manutenção ou aquisição de um bem. 

CUSTO DE REEDIÇÃO Custo de reprodução, descontada a depreciação do bem, tendo 
em vista o estado em que se encontra. 

CUSTO DE 
REPRODUÇÃO 

Gasto necessário para reproduzir um bem, sem considerar eventual 
depreciação. 

CVM Comissão de Valores Mobiliários. 

DADO DE MERCADO Conjunto de informações coletadas no mercado, relacionadas a 
um determinado bem. 

DATA-BASE Data específica (dia, mês e ano) de aplicação do valor da 
avaliação. 

DATA DE EMISSÃO Data de encerramento do laudo de avaliação, quando as 
conclusões da avaliação são transmitidas ao cliente. 

DCF Discounted Cash Flow – Fluxo de caixa descontado. 

DEPRECIAÇÃO Alocação sistemática do valor depreciável de ativo durante sua 
vida útil. 

EMPREENDIMENTO 
Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de 
comercialização ou exploração econômica. Ex.: loteamento, 
edifícios, hotel, shopping center, parques temáticos. 

ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO Situação física de um bem em decorrência de sua manutenção. 

FATOR DE 
COMERCIALIZAÇÃO 

Razão entre o valor de mercado de um bem e seu custo de 
reedição ou substituição, que pode ser maior ou menor do que 1. 

GLEBA URBANIZÁVEL 
Terreno passível de receber obras de infraestrutura urbana, visando 
o seu aproveitamento eficiente, por meio de loteamento, 
desmembramento ou implantação de empreendimento. 

HOMOGENEIZAÇÃO 

Tratamento dos preços observados, mediante a aplicação de 
transformações matemáticas que expressem, em termos relativos, 
as diferenças entre os atributos dos dados de mercado e os do 
bem avaliando. 

IAS International Accounting Standard – Normas Internacionais de 
Contabilidade. 

IDADE APARENTE Idade estimada de um bem em função de suas características e 
estado de conservação no momento da vistoria. 
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IFRS International Financial Reporting Standard – Normas Internacionais 
de Relatórios Financeiros. 

IMPAIRMENT 
Também citado como “Teste de Recuperabilidade”. Quando o 
valor contábil de um ativo excede seu valor líquido de venda ou 
valor em uso. 

INFERÊNCIA ESTATÍSTICA 
Método de tratamento de dados utilizado em Engenharia de 
Avaliações, que permite extrair conclusões sobre a população a 
partir da amostra. 

INFRAESTRUTURA 
BÁSICA 

Equipamentos urbanos de escoamento das águas pluviais, 
iluminação pública, redes de esgoto sanitário, abastecimento de 
água potável, energia elétrica pública e domiciliar, vias de acesso, 
guias e sarjetas. 

INSTALAÇÕES 
Conjunto de materiais, sistemas, redes, equipamentos e serviços 
para apoio operacional a uma máquina isolada, linha de 
produção ou edificação. 

LIQUIDAÇÃO FORÇADA Condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em 
prazo menor que a média de absorção pelo mercado. 

LIQUIDEZ Capacidade de conversão de determinado ativo em dinheiro ou 
em pagamento de determinada dívida. 

LUVAS 
Quantia paga pelo futuro inquilino para assinatura ou transferência 
do contrato de locação, a título de remuneração do ponto 
comercial. 

METODOLOGIA DE 
AVALIAÇÃO 

Uma ou mais abordagens utilizadas na elaboração de cálculos 
avaliatórios para a indicação de valor de um ativo. 

OUTORGA ONEROSA 
É uma concessão, pelo Poder Público, de potencial construtivo 
acima do Coeficiente de Aproveitamento Básico, ou de alteração 
de uso mediante pagamento de contrapartida pelo interessado. 

PADRÃO CONSTRUTIVO 
Qualidade das benfeitorias em função das especificações dos 
projetos, de materiais, execução e mão de obra efetivamente 
utilizados na construção. 

PARECER TÉCNICO Esclarecimento técnico, emitido por um profissional capacitado e 
legalmente habilitado, sobre assunto de sua especificidade. 

PERÍCIA 

Atividade técnica realizada por profissional com qualificação 
específica para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de 
um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento, 
avaliar bens, seus custos, frutos e direitos. 

PLANTA DE VALORES Representação gráfica ou listagem de valores genéricos de metro 
quadrado de terreno. 
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TAXA DE OCUPAÇÃO É a relação entre a área da projeção horizontal da edificação ou 
edificações e a área do lote ou gleba. 

TAXA DE 
PERMEABILIDADE 

É a relação entre a parte do lote ou gleba que permite a infiltração 
de água no solo, livre de qualquer edificação, e sua área total. 

TESTADA Medida de frente de um imóvel. 

VALOR CONTÁBIL Valor em que um ativo ou passivo é reconhecido no balanço 
patrimonial. 

VALOR DEPRECIÁVEL Custo do ativo menos o seu valor residual. 

VALOR JUSTO 

Valor pelo qual um ativo pode ser trocado de propriedade entre 
um potencial vendedor e um potencial comprador, quando 
ambas as partes possuem conhecimento dos fatos relevantes e 
nenhuma está sob pressão para realizá-lo. 

VALOR PRESENTE 
Ou VPL - Fluxos de caixas trazidos a valor presente, descontados a 
determinada taxa que represente o risco ou atratividade do 
negócio. 

VALOR RESIDUAL Valor do bem novo ou usado projetado para uma data, limitada 
àquela em que o mesmo se torna sucata. 

VARIÁVEIS 
INDEPENDENTES 

Variáveis que dão conteúdo lógico à formação do valor do imóvel 
objeto da avaliação. 

VARIÁVEL DEPENDENTE Variável que se pretende explicar pelas independentes. 

VIDA REMANESCENTE Vida útil que resta a um bem. 

VIDA ÚTIL ECONÔMICA Período no qual se espera que um ativo esteja disponível para uso. 

VOCAÇÃO DO IMÓVEL 
Uso economicamente mais adequado de determinado imóvel em 
função das características próprias e do entorno, respeitadas as 
limitações legais. 
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