
 

 

   

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA        

  PTAM Nº 005/2026 

 

Eu, JOSÉ AUGUSTO 

PINTO PEDROSA 

FILHO, avaliador 

imobiliário com registro 

no Cadastro Nacional de 

Avaliadores de Imóveis - 

CNAI sob o n° 19419 com 

registro no CRECI nº 5994 

da 7ª Região – PE, Sócio 

Diretor da ÁREA 

IMÓVEIS 

EMPREENDIMENTOS 

E CONSULTORIA 

LTDA, CRECI n° 8669-J, 

contratado por V.Sª, vem 

apresentar-lhe o presente 

Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica. 

 

 

Objeto:  Terreno e galpão fabril 

 

Local:   VTO Igarassu - BR-101 Norte, PE Av. Engenho Jardim 1, s/n - 

Loteamento Polo  

Empresarial VTO Igarassu – Quadra B Lote 08 - Distrito Industrial – 

Igarassu/PE  

 

Data Base:  13 de Fevereiro de 2026. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Sumário Executivo 

Item Descrição 

Solicitante Água Branca Empreendimentos Imobiliários SPE SA 

Finalidade Gestão Patrimonial / Alienação 

Imóvel Terreno e galpão fabril 

Área Avaliada Conforme Matrícula 19.229 

Metodologia Método Comparativo Direto + Evolutivo (Custo) 

Valor de Mercado R$ 1.800.000,00 (Um milhão e oitocentos mil reais) 

Margem de Negociação ±10% 

Nota: Este Sumário não substitui a leitura integral do parecer. 

1. SOLICITANTE 

Água Branca Empreendimentos Imobiliários SPE AS 

 

Finalidade: Determinação de Valor de Mercado para fins de alienação/gestão patrimonial. 

2. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Tipo: Imóvel Industrial / Galpão Logístico. 

Endereço: BR-101 Norte, Km 41, Polo Empresarial VTO Igarassu, Igarassu – PE. 

Matrícula: nº 19.229 do Cartório de Registro de Imóveis de Igarassu/PE. 

 

3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO E DIAGNÓSTICO DE MERCADO (CENÁRIO 

2026) 

 

3.1. Localização e características do imóvel 

O imóvel objeto desta avaliação encontra-se estrategicamente localizado no Polo Empresarial 

VTO Igarassu, às margens da BR-101 Norte, no município de Igarassu, Estado de 

Pernambuco. Tal posicionamento apresenta elevada relevância para operações industriais e 

logísticas, em razão do fácil acesso às principais vias de escoamento e distribuição, 

possibilitando conexão ágil com a Região Metropolitana do Recife e com o interior do Estado. 

Destaca-se, ainda, a proximidade com o Polo Automotivo de Goiana, fator que confere 

elevado dinamismo econômico à região e mantém demanda recorrente por áreas industriais e 

galpões logísticos. A infraestrutura viária apresenta padrão satisfatório, com duplicação da 

BR-101 em grande parte do trecho, favorecendo o transporte de cargas, o deslocamento de 

colaboradores e a integração com cadeias produtivas regionais. A região dispõe, igualmente, 

de oferta adequada de serviços de apoio e disponibilidade de mão de obra qualificada. 



 

 

 

 

No que tange às características físicas do terreno, observa-se que sua conformação geométrica 

apresenta formato predominantemente estreito e alongado. Tal característica impõe limitações 

ao aproveitamento construtivo e à flexibilidade operacional do imóvel, dificultando a 

implantação de layouts que exijam áreas de manobra, carga e descarga simultâneas ou 

múltiplos acessos operacionais. 

Em decorrência dessas restrições, o imóvel tende a apresentar maior vocação para operações 

industriais específicas ou atividades fabris com menor intensidade logística, reduzindo sua 

versatilidade funcional. Sob a ótica mercadológica, essa limitação pode impactar 

negativamente a liquidez do ativo, uma vez que restringe o universo de potenciais usuários e 

investidores interessados. 

(Vide Croqui de Localização no Anexo I). 

 

3.2. Conjuntura Macroeconômica e Política (2026) 

O cenário macroeconômico brasileiro em 2026 apresenta ritmo moderado de crescimento, 

com projeções para o Produto Interno Bruto (PIB) situadas na faixa aproximada de 1,5% a 

2,0% ao ano. Esse comportamento reflete um ambiente econômico ainda caracterizado por 

expansão gradual, com recuperação setorial heterogênea e manutenção de postura 

conservadora por parte dos agentes econômicos. 

A taxa básica de juros, embora apresente sinalização de redução gradual, permanece em 

patamares considerados elevados quando comparados às médias históricas recentes, mantendo 

custo de capital significativo para investimentos produtivos e imobiliários. Esse fator impacta 

diretamente o mercado de ativos industriais e logísticos, uma vez que eleva o custo de 

financiamento e tende a alongar prazos de negociação e absorção de novos empreendimentos. 

A inflação encontra-se relativamente controlada, dentro do intervalo de metas estabelecido 

pelas autoridades monetárias, contribuindo para maior previsibilidade econômica e 

estabilidade contratual. Entretanto, o ambiente geral ainda demonstra nível moderado de 

cautela por parte de investidores institucionais e usuários finais, refletido em processos 

decisórios mais criteriosos e seletivos. 

No segmento imobiliário logístico e industrial, especificamente na Região Metropolitana 

Norte do Recife e no eixo Igarassu–Goiana, observa-se expansão relevante nos últimos anos, 

impulsionada principalmente pela consolidação do polo automotivo e pela interiorização de 

centros de distribuição. Dados de mercado indicam que galpões logísticos de padrão 

construtivo moderno e com localização estratégica apresentam taxas médias de vacância entre 

aproximadamente 8% e 14%, variando conforme especificações técnicas, acessibilidade e 

flexibilidade operacional. 

Os valores locativos médios para galpões industriais e logísticos na região tendem a situar-se, 

de forma geral, entre R$ 14,00/m² e R$ 25,00/m², dependendo do padrão construtivo, 

infraestrutura operacional, pé-direito, capacidade de carga de piso, pátios de manobra e 

facilidade logística. Já os indicadores de retorno imobiliário (cap rate) para ativos industriais 

similares têm se posicionado, em média, na faixa entre 7% e 11% ao ano, refletindo percepção 

de risco moderado e liquidez seletiva. 



 

 

 

 

No que se refere especificamente ao Polo Empresarial VTO Igarassu, sua localização às 

margens da BR-101 Norte representa fator positivo relevante, garantindo conectividade 

regional eficiente e proximidade com importantes polos produtivos. Contudo, observa-se que 

a dinâmica de ocupação nessa microrregião apresenta perfil predominantemente industrial e 

fabril, com menor presença de operadores logísticos de grande escala, que usualmente 

demandam terrenos com maior flexibilidade geométrica e áreas amplas destinadas a manobra 

e operações simultâneas. 

Nesse contexto, as características físicas do imóvel avaliado exercem influência direta sobre 

sua inserção mercadológica. A conformação do terreno, predominantemente estreita e 

alongada, impõe restrições técnicas ao aproveitamento construtivo e à implantação de layouts 

operacionais que demandem elevada rotatividade logística, múltiplas docas ou extensos pátios 

de manobra. Tal limitação tende a direcionar a vocação do imóvel para operações industriais 

específicas ou atividades fabris com menor intensidade logística. 

Sob a ótica mercadológica, essa restrição reduz a versatilidade funcional do ativo, limitando 

o universo de potenciais ocupantes e investidores e impactando diretamente sua liquidez 

quando comparado a empreendimentos com geometrias mais regulares e maior flexibilidade 

operacional. Dessa forma, embora o imóvel esteja inserido em região com fundamentos 

econômicos positivos e demanda consistente, suas características físicas específicas podem 

resultar em maior prazo de absorção e em posicionamento competitivo ajustado dentro do 

mercado regional 

3.3. Comparativo Regional (Benchmarking) 

A região de Igarassu e seu entorno, incluindo Goiana e Abreu e Lima, tem se consolidado 

como um importante hub logístico e industrial no Nordeste. A presença de grandes players 

industriais e a expansão do comércio eletrônico têm gerado uma demanda consistente por 

galpões. Em comparação com outras regiões, Igarassu se destaca pela oferta de terrenos e 

galpões com preços mais competitivos do que a Região Metropolitana do Recife (RMR) mais 

centralizada, mas com excelente conectividade. Condomínios logísticos de alto padrão, como 

o VTO Igarassu, oferecem infraestrutura completa, segurança e serviços que agregam valor 

aos imóveis. O benchmarking com outras áreas, como o polo de Goiana (impulsionado pela 

indústria automotiva) e o Condomínio CLIP na Paraíba (com galpões AAA), indica que o 

mercado de galpões na BR-101 Norte está em ascensão, com valores de locação e venda em 

patamares crescentes se observados no longo prazo, refletindo a valorização da infraestrutura 

e da localização estratégica. 

4. METODOLOGIA APLICADA – CONVERGÊNCIA DE MÉTODOS 

4.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Principal) 

Este método consiste na identificação do valor de mercado do imóvel por meio da comparação 

com dados de mercado de imóveis semelhantes (amostras), considerando suas características 

intrínsecas e extrínsecas. A homogeneização dos dados é realizada através da aplicação de 

fatores de ajuste que corrigem as diferenças entre o imóvel avaliando e as amostras, tais como 

localização, estado de conservação, idade, padrão construtivo, área, entre outros. A pesquisa 

de mercado foi focada em galpões industriais e logísticos na região de Igarassu e municípios 

adjacentes, com características construtivas e de uso similares ao objeto da avaliação. 



 

 

 

 

4.2. Método Evolutivo (Verificação) 

O método evolutivo determina o valor do imóvel pela soma do valor do terreno com o custo 

de reprodução ou de reedição das benfeitorias, depreciado em função da idade, estado de 

conservação e obsolescência. Este método é utilizado como verificação do valor obtido pelo 

método comparativo, proporcionando uma segunda perspectiva e corroborando a consistência 

da avaliação. Para o cálculo, foram considerados o valor do terreno nu na região e os custos 

de construção atualizados, aplicando-se a depreciação adequada às benfeitorias existentes. 

Justificativa da Convergência: A utilização de dois métodos distintos e complementares 

(comparativo e evolutivo) visa conferir maior robustez e confiabilidade ao resultado da 

avaliação. O método comparativo, sendo o principal, reflete diretamente as condições de 

oferta e demanda do mercado. O método evolutivo, por sua vez, atua como uma importante 

ferramenta de verificação, assegurando que o valor de mercado não se desvie 

significativamente do custo de reposição do bem, considerando sua vida útil e estado atual. A 

convergência dos resultados fortalece a conclusão final do parecer. 

5. PESQUISA DE MERCADO (AMOSTRAGEM) 

Período: primeira quinzena de fevereiro de 2026 

Elemento Localização Tipo Área (m²) Valor Ofertado 

(R$) 

Valor Unit. 

(R$/m²) 

Fonte da 

Informação 

01 VTO Igarassu 

(Interno) 

Galpão 

Médio 

1.200 2.050.000,00 1.708,33 Portal ZAP 

(Ref. IG-

204) 

02 Igarassu (BR-

101 Pista) 

Galpão 

Isolado 

1.500 2.400.000,00 1.600,00 Placa Local 

/ Contato 

Prop. 

03 Condomínio 

CLIP (PB) 

Galpão AAA 1.000 2.800.000,00 2.800,00 Site Oficial 

CLIP / 

Tabela 

Venda 

04 Goiana (Entorno 

Jeep) 

Galpão Log. 2.000 3.800.000,00 1.900,00 Corretor 

Parceiro 

(Região 

Norte) 

05 Abreu e Lima 

(Distrito) 

Galpão 

Antigo 

1.100 1.650.000,00 1.500,00 OLX 

Imóveis 

(Ref. 

882910) 

 

 

 

 



 

 

 

 

Homogeneização dos Fatores: A homogeneização dos dados de mercado foi realizada 

aplicando-se fatores de ajuste para cada amostra, considerando as diferenças em relação ao 

imóvel avaliando tanto de qualidade construtiva, como conformação, metragens, etc.. Por 

exemplo, a Amostra 03, localizada no Condomínio CLIP (PB), por ser um galpão de padrão 

"AAA" e em outro estado, recebeu um fator de ajuste de 0,85 para refletir as características 

do imóvel avaliando em Igarassu. Já a Amostra 05, um galpão mais antigo em Abreu e 

Lima, teve seu valor unitário apreciado por um fator que considerou seu estado de 

conservação inferior e localização menos estratégica, buscando equipará-lo ao padrão do 

objeto da avaliação. Esses ajustes são fundamentais para garantir a comparabilidade e a 

precisão do resultado. 

 

6. CÁLCULOS E AVALIAÇÃO 

 

6.1. Síntese do Método Comparativo 

Após a homogeneização e tratamento estatístico dos dados de mercado coletados, o valor 

unitário médio consolidado para galpões com características similares ao objeto da avaliação 

na região de Igarassu foi estabelecido na faixa de R$ 1.750,00/m² a R$ 1.850,00/m². 

 

6.2. Verificação pelo Método Evolutivo (Custo) 

A verificação pelo método evolutivo resultou nos seguintes valores: 

Valor do Terreno Nu (VTO):            R$ 650.000,00 

Custo de Edificação (Depreciado):   R$ 1.180.000,00 

 

Total Evolutivo: R$ 1.830.000,00 

 

Análise: O valor obtido pelo método evolutivo (R$ 1.830.000,00) corrobora o resultado da 

análise comparativa de mercado, que indicou uma faixa de valor unitário que, aplicada à área 

do imóvel, se aproxima do valor evolutivo. Essa convergência entre os métodos reforça a 

consistência e a confiabilidade da avaliação, indicando que o valor de mercado está alinhado 

tanto com a oferta e demanda quanto com o custo de reposição do bem. 

7. CONCLUSÃO E VALOR DE MERCADO 

 

Com base na análise das informações coletadas, na aplicação das metodologias de avaliação 

e na convergência dos resultados, conclui-se que o Valor de Mercado do imóvel objeto deste 

parecer, à vista, livre de ônus ocultos e na data-base de 13 de fevereiro de 2026, é de: 

R$ 1.800.000,00 (Um milhão e oitocentos mil reais) 

 

 



 

 

 

 

Observações Finais e Margem de Negociação: 

 

● Elasticidade: Considera-se uma margem de negociação de ±10% sobre o valor de 

mercado apurado, o que resulta em uma faixa de R$ 1.620.000,00 a R$ 1.980.000,00. 

Esta elasticidade é tecnicamente admissível e não configura aviltamento ou 

sobrepreço, refletindo as dinâmicas usuais de negociação no mercado imobiliário. 

● Validade: Este parecer reflete a realidade de mercado na data de sua emissão. 

Alterações significativas nas condições econômicas, políticas, regulatórias ou de 

mercado podem impactar o valor do imóvel, tornando necessária uma reavaliação. 

 

9. ANEXOS 

 

9.1. Anexo I – Croqui de Localização 

 

9.2. Anexo II – Relatório Fotográfico 

 

9.3. Anexo III – Cópia da Matrícula nº 19.229 (CRI Igarassu/PE) 

 

8. ASSINATURA 

 

 

__________________________________________ 

José Augusto Pinto Pedrosa Filho  

Avaliador Imobiliário 

CRECI 5994  –  CNAI- 19419 

      Avaliador credenciado TRT  

 

 Área Imóveis EC Ltda. 

CRECI 8669-J 

Alguns clientes: 

                                
 

  
                                          

 

 

Grupo Meira Lins 



 

 

 

 

Anexo I – Croqui de Localização  

 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo II – Relatório Fotográfico 

 

                    

 

    



 

 

  Legenda: Proximidade à BR-101 / eixo logístico. 

 

9.3. Anexo III – Cópia da Matrícula nº 19.229 (CRI Igarassu/PE) 
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