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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
PTAM N° 005/2026

Eu, JOSE AUGUSTO
PINTO PEDROSA
FILHO, avaliador
imobilidrio com registro
no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imoveis -
CNAI sob 0 n° 19419 com
registro no CRECI n° 5994
da 7* Regido — PE, Socio
Diretor da AREA
IMOVEIS

EMPREENDIMENTOS
E CONSULTORIA
LTDA, CRECI n° 8669-J,
contratado por V.S? vem
apresentar-lhe o presente
Parecer  Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica.

Objeto: Terreno e galpdo 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.
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Sumario Executivo

Item Descrigao
Solicitante Agua Branca Empreendimentos Imobiliarios SPE SA
Finalidade Gestao Patrimonial / Alienagdo
Imovel Terreno e galpao fabril
Area Avaliada Conforme Matricula 19.229
Metodologia Me¢étodo Comparativo Direto + Evolutivo (Custo)
Valor de Mercado R$ 1.800.000,00 (Um milhdo ¢ oitocentos mil reais)
Margem de Negociacdo +10%

Nota: Este Sumario nao substitui a leitura integral do parecer.

1. SOLICITANTE

Agua Branca Empreendimentos Imobiliarios SPE AS

Finalidade: Determinacdo de Valor de Mercado para fins de alienagdo/gestao patrimonial.

2. OBJETO DA AVALIACAO

Tipo: Imével Industrial / Galpao Logistico.
Endereco: BR-101 Norte, Km 41, Polo Empresarial VTO Igarassu, Igarassu — PE.
Matricula: n° 19.229 do Cartério de Registro de Imoveis de Igarassu/PE.

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO E DIAGNOSTICO DE MERCADO (CENARIO
2026)

3.1. Localizagao e caracteristicas do imovel

O imoével objeto desta avaliagdo encontra-se estrategicamente localizado no Polo Empresarial
VTO Igarassu, as margens da BR-101 Norte, no municipio de Igarassu, Estado de
Pernambuco. Tal posicionamento apresenta elevada relevancia para operagdes industriais e
logisticas, em razdo do facil acesso as principais vias de escoamento e distribuigdo,
possibilitando conexao agil com a Regido 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 econdmico a regido ¢ mantém demanda recorrente por areas industriais e
galpdes logisticos. A infraestrutura vidria apresenta padrdo satisfatorio, com duplicag¢do da
BR-101 em grande parte do trecho, favorecendo o transporte de cargas, o deslocamento de
colaboradores e a integracdo com cadeias produtivas regionais. A regido dispde, igualmente,
de oferta adequada de servicos de apoio e disponibilidade de mao de obra qualificada.
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No que tange as caracteristicas fisicas do terreno, observa-se que sua conformagao geométrica
apresenta formato predominantemente estreito e alongado. Tal caracteristica impde limitagdes
ao aproveitamento construtivo e a flexibilidade operacional do imovel, dificultando a
implantacdo de layouts que exijam areas de manobra, carga e descarga simultineas ou
multiplos acessos operacionais.

Em decorréncia dessas restricdes, o imdvel tende a apresentar maior vocagao para operagdes
industriais especificas ou atividades fabris com menor intensidade logistica, reduzindo sua
versatilidade funcional. Sob a oOtica mercadologica, essa limitagdo pode impactar
negativamente a liquidez do ativo, uma vez que restringe o universo de potenciais usuarios e
investidores interessados.

(Vide Croqui de Localizagdo no Anexo I).

3.2. Conjuntura Macroecondmica e Politica (2026)

O cenario macroeconomico brasileiro em 2026 apresenta ritmo moderado de crescimento,
com projegdes para o Produto Interno Bruto (PIB) situadas na faixa aproximada de 1,5% a
2,0% ao ano. Esse comportamento reflete um ambiente econdmico ainda caracterizado por
expansdo gradual, com recupera¢do setorial heterogénea e manutencdo de postura
conservadora por parte dos agentes econdmicos.

A taxa basica de juros, embora apresente sinalizagdo de reducdo gradual, permanece em
patamares considerados elevados quando comparados as médias histéricas recentes, mantendo
custo de capital significativo para investimentos produtivos e imobilidrios. Esse fator impacta
diretamente o mercado de ativos industriais e logisticos, uma vez que eleva o custo de
financiamento e tende a alongar prazos de negociagao e absor¢do de novos empreendimentos.

A inflacdo encontra-se relativamente controlada, dentro do intervalo de metas estabelecido
pelas autoridades monetérias, contribuindo para maior previsibilidade economica e
estabilidade contratual. Entretanto, o ambiente geral ainda demonstra nivel moderado de
cautela por parte de investidores institucionais e usudrios finais, refletido em processos
decisorios mais criteriosos e seletivos.

No segmento imobilidrio logistico e industrial, especificamente na Regido Metropolitana
Norte do Recife e no eixo Igarassu—Goiana, observa-se expansao relevante nos tltimos anos,
impulsionada principalmente pela consolidacdo do polo automotivo e pela interiorizacdo de
centros de distribuicdo. Dados de mercado indicam que galpdes logisticos de padrao
construtivo moderno e com localizagdo estratégica apresentam taxas médias de vacancia entre
aproximadamente 8% e 14%, variando conforme especificagdes técnicas, acessibilidade e
flexibilidade operacional.

Os valores locativos médios para galpdes industriais e logisticos na regido tendem a situar-se,
de forma geral, entre R$ 14,00/m? ¢ R$ 25,00/m?, dependendo do padrdo construtivo,
infraestrutura operacional, pé-direito, capacidade de carga de piso, patios de manobra e
facilidade logistica. J4 os indicadores de retorno imobiliario (cap rate) para ativos industriais
similares tém se posicionado, em média, na faixa entre 7% e 11% ao ano, refletindo percepgao
de risco moderado e liquidez seletiva.



Y AREA

No que se refere especificamente ao Polo Empresarial VTO Igarassu, sua localizagao as
margens da BR-101 Norte representa fator positivo relevante, garantindo conectividade
regional eficiente e proximidade com importantes polos produtivos. Contudo, observa-se que
a dindmica de ocupagdo nessa microrregido apresenta perfil predominantemente industrial e
fabril, com menor presenca de operadores logisticos de grande escala, que usualmente
demandam terrenos com maior flexibilidade geométrica e dreas amplas destinadas a manobra
e operagdes simultaneas.

Nesse contexto, as caracteristicas fisicas do imovel avaliado exercem influéncia direta sobre
sua inser¢do mercadologica. A conformagdo do terreno, predominantemente estreita e
alongada, impde restri¢des técnicas ao aproveitamento construtivo e a implantagdo de layouts
operacionais que demandem elevada rotatividade logistica, multiplas docas ou extensos patios
de manobra. Tal limitagdo tende a direcionar a voca¢ao do imdvel para operagdes industriais
especificas ou atividades fabris com menor intensidade logistica.

Sob a otica mercadologica, essa restri¢do reduz a versatilidade funcional do ativo, limitando
o universo de potenciais ocupantes e investidores ¢ impactando diretamente sua liquidez
quando comparado a empreendimentos com geometrias mais regulares e maior flexibilidade
operacional. Dessa forma, embora o imdvel esteja inserido em regido com fundamentos
econOmicos positivos e demanda consistente, suas caracteristicas fisicas especificas podem
resultar em maior prazo de absor¢do e em posicionamento competitivo ajustado dentro do
mercado regional

3.3. Comparativo Regional (Benchmarking)

A regido de Igarassu e seu entorno, incluindo Goiana e Abreu e Lima, tem se consolidado
como um importante hub logistico e industrial no Nordeste. A presenga de grandes players
industriais e a expansdo do comércio eletronico tém gerado uma demanda consistente por
galpdes. Em comparagdo com outras regides, Igarassu se destaca pela oferta de terrenos e
galpdes com precos mais competitivos do que a Regido Metropolitana do Recife (RMR) mais
centralizada, mas com excelente conectividade. Condominios logisticos de alto padrao, como
o VTO Igarassu, oferecem infraestrutura completa, seguranca e servicos que agregam valor
aos imoveis. O benchmarking com outras areas, como o polo de Goiana (impulsionado pela
industria automotiva) e o0 Condominio CLIP na Paraiba (com galpdes AAA), indica que o
mercado de galpdes na BR-101 Norte estd em ascensdo, com valores de locagdo e venda em
patamares crescentes se observados no longo prazo, refletindo a valoriza¢do da infraestrutura
e da localizagdo estratégica.

4. METODOLOGIA APLICADA — CONVERGENCIA DE METODOS
4.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Principal)

Este método consiste na identificagao do valor de mercado do imével por meio da comparacao
com dados de mercado de imoveis semelhantes (amostras), considerando suas caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. A homogeneizagdo dos dados ¢ realizada através da aplicacdo de
fatores de ajuste que corrigem as diferencas entre o imovel avaliando e as amostras, tais como
localizacdo, estado de conservacao, idade, padrao construtivo, area, entre outros. A pesquisa
de mercado foi focada em galpdes industriais e logisticos na regido de Igarassu e municipios
adjacentes, com caracteristicas construtivas e de uso similares ao objeto da avaliagao.
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4.2. Método Evolutivo (Verificacao)

O método evolutivo determina o valor do imovel pela soma do valor do terreno com o custo
de reproducdo ou de reedicdo das benfeitorias, depreciado em funcdo da idade, estado de
conservagao e obsolescéncia. Este método ¢ utilizado como verificagao do valor obtido pelo
método comparativo, proporcionando uma segunda perspectiva e corroborando a consisténcia
da avaliagao. Para o calculo, foram considerados o valor do terreno nu na regido e os custos
de construcao atualizados, aplicando-se a depreciagdao adequada as benfeitorias existentes.

Justificativa da Convergéncia: A utilizacdo de dois métodos distintos € complementares
(comparativo e evolutivo) visa conferir maior robustez e confiabilidade ao resultado da
avaliagdo. O método comparativo, sendo o principal, reflete diretamente as condi¢des de
oferta e demanda do mercado. O método evolutivo, por sua vez, atua como uma importante
ferramenta de verificacdo, assegurando que o valor de mercado ndao se desvie
significativamente do custo de reposi¢ao do bem, considerando sua vida util e estado atual. A
convergéncia dos resultados fortalece a conclusdo final do parecer.

5. PESQUISA DE MERCADO (AMOSTRAGEM)

Periodo: primeira quinzena de fevereiro de 2026

Elemento Localizagdo Tipo Area (m?) Valor Ofertado ~ Valor Unit. Fonte da
(R$) (R$/m?) Informagao
01 VTO Igarassu Galpdo 1.200 2.050.000,00 1.708,33 Portal ZAP
(Interno) Médio (Ref. IG-
204)
02 Igarassu (BR- Galpao 1.500 2.400.000,00 1.600,00 Placa Local
101 Pista) Isolado / Contato
Prop.
03 Condominio Galpao AAA 1.000 2.800.000,00 2.800,00 Site Oficial
CLIP (PB) CLIP/
Tabela
Venda
04 Goiana (Entorno  Galpédo Log. 2.000 3.800.000,00 1.900,00 Corretor
Jeep) Parceiro
(Regido
Norte)
05 Abreu e Lima Galpao 1.100 1.650.000,00 1.500,00 OLX
(Distrito) Antigo Imoveis
(Ref.

882910)



(" AREA

Homogeneizacao dos Fatores: A homogeneizacdo dos dados de mercado foi realizada
aplicando-se fatores de ajuste para cada amostra, considerando as diferencas em relagdo ao
imével avaliando tanto de qualidade construtiva, como conformagao, metragens, etc.. Por
exemplo, a Amostra 03, localizada no Condominio CLIP (PB), por ser um galpao de padrao
"AAA" e em outro estado, recebeu um fator de ajuste de 0,85 para refletir as caracteristicas
do imovel avaliando em Igarassu. Ja a Amostra 05, um galpdo mais antigo em Abreu e
Lima, teve seu valor unitario apreciado por um fator que considerou seu estado de
conservagao inferior e localizagdo menos estratégica, buscando equipara-lo ao padrao do
objeto da avaliacdo. Esses ajustes sdo fundamentais para garantir a comparabilidade e a
precisdo do resultado.

6. CALCULOS E AVALIACAO

6.1. Sintese do Método Comparativo

Apds a homogeneizagdo e tratamento estatistico dos dados de mercado coletados, o valor
unitario médio consolidado para galpdes com caracteristicas similares ao objeto da avaliagao
na regido de Igarassu foi estabelecido na faixa de R$ 1.750,00/m? a R$ 1.850,00/m?.

6.2. Verificacao pelo Método Evolutivo (Custo)

A verificacao pelo método evolutivo resultou nos seguintes valores:
Valor do Terreno Nu (VTO): R$ 650.000,00
Custo de Edificagao (Depreciado): R$ 1.180.000,00

Total Evolutivo: RS 1.830.000,00

Analise: O valor obtido pelo método evolutivo (R$ 1.830.000,00) corrobora o resultado da
analise comparativa de mercado, que indicou uma faixa de valor unitario que, aplicada a area
do imovel, se aproxima do valor evolutivo. Essa convergéncia entre os métodos reforca a
consisténcia e a confiabilidade da avalia¢do, indicando que o valor de mercado esta alinhado
tanto com a oferta e demanda quanto com o custo de reposi¢ao do bem.

7. CONCLUSAO E VALOR DE MERCADO

Com base na analise das informacdes coletadas, na aplicacdo das metodologias de avaliagdo
e na convergéncia dos resultados, conclui-se que o Valor de Mercado do imovel objeto deste
parecer, a vista, livre de 6nus ocultos e na data-base de 13 de fevereiro de 2026, ¢ de:

R$ 1.800.000,00 (Um milhao e oitocentos mil reais)
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Observacoes Finais e Margem de Negociacio:

e FElasticidade: Considera-se uma margem de negociagdo 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 ¢ tecnicamente admissivel e ndo configura aviltamento ou
sobrepreco, refletindo as dindmicas usuais de negociagdo no mercado imobiliario.

e Validade: Este parecer reflete a realidade de mercado na data de sua emissao.
Alteragdes significativas nas condigdes econdmicas, politicas, regulatorias ou de
mercado podem impactar o valor do imovel, tornando necessaria uma reavaliagao.

9. ANEXOS

9.1. Anexo I — Croqui de Localizacao
9.2. Anexo II — Relatorio Fotografico

9.3. Anexo III — Cépia da Matricula n° 19.229 (CRI Igarassu/PE)

8. ASSINATURA

Documento assinado digitalmente
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Anexo I — Croqui de Localizacao
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Anexo II — Relatorio Fotografico
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Legenda: Proximidade a BR-101 / eixo logistico.
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9.3. Anexo III — Copia da Matricula n° 19.229 (CRI Igarassu/PE)
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efarido & verdada, dou fé&, Eu, a) Antdnio Carlos Corrda iveira
Aradjo, Bscravente Autoriiado, digitel o subserovi. Eu, &) Carlos
Fredarico Moura Santolanni, Oficidl Substituto, subscrev.

R-3 - MAT. 15223 - APONT. 32330, Igarassu, 27 de outubro de 2021.
- Procbﬂn s a aste XO% STL0 para constar
dg por

COMPRA E VENDA
“.‘-.3522“ = e < Saceite
oa- n de A Av. A;a a8 %, Diatsite Induatciael,

cida, @ Lima/PE, nacxxti no CNFJ/HF sob o n
03. 07 335/0001 ﬂ3 neste ato ada po B, tante
legal, CARLOS ALSERTO DE ALMSIDA FARIAS, nuuuuo. aivorciado,
faskgnuaxio ortador da Cédula de Identi .205-

/PB & Crito no CPF/MF sob & n® 237.073. 131 65. XGstGn(ﬂ -
mxcl.\udo 4 Sua Oicar Raposg, mrizl, Balric of Erado, a Cidade do
Becifelis, cempra feita a

£PE L lg«uca Gridica da. direite privide, inaerita ng CNEI/ME sob
o e s N bt don anida’ Repobiica do Lidane, n°
251, Saia 1313-B, batrré o mna, na Cidade da acife/PE, legalmante
represantada, nos termes da Escritura Publica da Compra ¢ Venda de

vel com Afmnu;:n Fidaclizis am cuanua, 1avrada neste Cartdric no
Livro o* 184°E, 3s fis_ 180/182v 6 outubro de 2021. Valor

Siakado & Fiscals 3 547.420 ls ! .nnnan.os & guarenta e sete mil,
Giatrocentos 4 vinte reait & ais centavos). O raf
verdade, dou f&. Eu, a) wuung:on Alvas Paraira Cavalcanti,
Escrovents Autorizado, digitel @ subscrevi. Eu, a) Manuel Jose da
Silva Filho, Oficial Substituto, subscravi.

E T raaiiiara APONT. 32580, Igarassu, de e 2021
ALL FIDUC! . Procede- a dste e ls'xo
Adgquirente, allpxeli le A A FARL

a
palificads e legqalmente reprosentada, na guall ady
iante da Amportancia de 447.420,16 (3u.
snu nil, guatrocentos & Té reals ¢ dazessals centaves),
figuctariamante o Rguel 43 presents macricpls 3 e
cima qualificada @ legalmente
Zopresencads; aw GARANPIL DA D VIO desse mesmo valor de K%
gual 3 flduciinte coafessa o conbecs dev.
s adiil B.5020500%8 anSniitonte do preco ds idaver
ahiato da presence escritira, o Naio: da R$ 447.420,16 (quatroceatos
& quarenta & sete mil, na:m:an:ns a uxn:n xﬁa.l @ dezessaeis
Centavos), que Sera pago saguinta %, UITANLa @ QUatro)
parcelas mensais o sucessivas de To. 1“.“ faox miz, conto
S053enTa @ 0Lito reals @ sessenta @ quatyo connvns), vo-\cando-n a
primaira no an 257:0/202) - as demals 25 dos nasas
subsequentes. As parcelas da divida indicad acina 980
o masmc ninero de boletas axnxnm.as de correspordantas va1ozes &
Ta de vencimanto, gque Serac 3 pala Duzorjante Vendadora, de
ko SALVOdLT | 08 Valores 44 baraoing GO TOVisTas no
4 Clipsula 4+ anterior, seric rqajusta o8 anvaimenta da
agis positiva acuhulidi do ce Nacicnal o Pragos
i Consumidor dmpld - IPCA. aduttindo-se como data hase,
atuaiizacdo monetiris, o mda do malo de A falta de
alqui parcelas da divida nuja‘tua A Outo:
ao pa;.\manr_a 1 Outorgante : do valor da divida
devidamenta noxx‘.glﬂa monetariaments Pe {Rdice elaite no presence
contrata dasan 2 daca do sei réspactivo vencimento até a datd do seu
afativo | ®) dos juros de mora da 1% ao mis, contados dia-a-
\ ao dnu (e) da multa o nsatéria dn 2
a divida; & (d) de honorarios da advogado guands
adainistrativo, l- ¥d na base
aa 10% i dez X pox cento] scbhre o v.ua: ‘a:Al 4a d épito, além das
@32 tificacds gnviada par Corraios da procedimento
% Rafa7 S°va95rTeaRts BaEL%a3 2% Toines ot cantol. aleh dasz custas
6 despesas processuais ou de notificag ser3c atribuldas a
Qutorgada Compradora. Oz sncarges de Inadimplancia, acima previstos
serdo aplfcaion aufomaticamence, em casd de nio pagahents ‘no
1

agamente de

Assinadr ONR. Para vaiklar

venclments dé qualguer das parcelal
qualquer motiffcagdo ou Lnte:pcla"ac juafcial ou extrajudieial, san

CONM N 130583.2.0019229.96 e
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devida intinagdo dos devedoros, houvs o DECURSO O BRAIO do que trata
o §1°, € he 3.514/37 sem a purgacioc 4a mora.
Documentos arquiva d3s letranioamaita. O raterido rdade, dou f&.
By, 3) Carlos Frederico Moura Santoiann, Oficisl Subatitutd, mandel
dijitar e subsc

- YAT. 22225 - RPONT. 46524. Zgarassg. 30 de dezenbro 4‘:025.
THA na ewA NARR FPINACTARTA FOM REATE (1 k]
I8 PON: l!uiau. _Froceda 3 eats regiatro nos cermas d
fubiica g Co Venda Imbusl com Atignacas tmucuxu an
G N T R T B s P o o as £l o/2e,
am 14 de outubro da 2021, lancada no R-3 actm a,
decurso do prazo sem 3 purgdcis BSf
confornme ceftidio expedida i)ﬂ o Dflcial R
propa de racolnimento do imposto do tr anmxn:a inter ivess
verificou-se a Sdacio da am noma da fiduciiria AGUA
ave inserita no CNPJ/MF sab o
rua Leocad{a Padra 40s Santas, n® 113,

BRANCA EMPREENDIMENTOS
n® 26.583.165/0001~ 27. R Nack:

Sala 305, Enseada Soa; em vuex.a/ﬂs. £ilfal neste Estado.
BReraNtida o IapaRca da. Transmiasdo mivais, em 28/10/2025, no
valor da RS 1 S o TR avanagaav % 522:D7€,56

13 e pagaments do ITBI @ a

“’““,&?‘1‘ Frataitura Municipal
a consolidada, inc

BADE Hecorrente 86 art. 27 da’ Lab ne
1 g prisgario figuciar(o deverd promover oz
pira 3 SITBRASE3"S uTentos Teunidos no

zquivados it ranicanants. O FaTorido o vrdase,
rederico Moura Santolanni, Oficial substitute,
ravi,

ocol
dou £ carl
a2nast d'qlr.ar S 5aser

orido & verdade; dou fé. Emolumento RS 93,52 (Lei N® 11.404/35),
404/96 @ Ato n* 1686/13), F.E.R.N.

M5, 2.2 N° 15.521/18),
1229 fi8.8. 2,21 (Lei

Para efaito de alienagd resente carcidia 6 valida per

to n® 93.240/8E. Valide scmente com o selo
50 0130583.KCV12202504.01087. Congultar
autanticidade em http:\\www.tipe.jus.br\selodigizal.
ICARASSU-PE, 30 DE DEZEMERO DE 2025
DOCUMENTO ASSINADG ELETRONICAMENTE

{%F 2.200-2/2001 @ Art, 123, $4°, do CNSHR-PE)
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