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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

APARTAMENTO EDIFICIO GIOCONDA
AV. ANTONIO JUSTA, N° 3.440, MEIRELES, FORTALEZA - CE
MATRICULA NUMERO N° 31.129

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA 1° ZONA DE FORTALEZA -
CEARA
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DESCRICAO DO IMOVEL

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

APARTAMENTO EDIFICIO GIOCONDA
DESCRICAO

Imoével: Um apartamento residencial, de n°502, localizado no 5° Pavimento de um
prédio de apartamentos denominado Edificio Gioconda, situado, nesta cidade, bairro
Meireles, na Av. Antonio Justa, n°3440, com uma area propria de 204,30m2, area
comum de 80,435m2, correspondendo no terreno a uma fracao ideal do 5,729%, o
qual é de dominio pleno, a area do terreno em que esta construido o prédio é de
1.303,10m2.
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AVALIACAO UTILIZADA

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

Para realizar uma analise criteriosa e detalhada, considerando a penhora do
imovel nos autos do processo, foi realizada uma avaliacio mercadologica. Essa
avaliacao identificou imoveis similares na mesma regiao, com o objetivo de
identificar o potencial de venda do bem que sera leiloado.

Todas as informacoes apresentadas foram baseadas na propriedade localizada
na AV. ANTONIO JUSTA, N° 3.440, MEIRELES, FORTALEZA - CE

A avaliacao considerou diversos critérios essenciais, como a localizacao,
priorizando a proximidade de servicos, transporte publico, escolas, padarias,
farmacias e outros estabelecimentos essenciais. Além disso, levou-se em conta o
tamanho do imdvel, incluindo a area construida e o terreno, fator fundamental
na analise. Foi considerada também a idade do empreendimento, a
infraestrutura local, avaliando a qualidade dos servicos publicos, redes de agua
e energia, bem como as perspectivas de valorizaciao futura da regiao, oferecendo
uma visao abrangente sobre o potencial de valorizacao imobiliaria no local.
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AMOSTRA DE MERCADO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

1.HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-QUARTOS-MEIRELES-BAIRROS-
FORTALEZA-COM-GARAGEM-90M2-VENDA-RS360000-1D-2866604163/?
SOURCE=RANKING%2CRP

Apartements para comprar com 80 m?, 3 quartos, 3 banheiras, 1 vaga em

<3

Meireles, Fortaleza
Avanlda Anténle Justa

Beom Sz Hz @

Cond. RS 830

2.HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-QUARTOS-MEIRELES-BAIRROS-
FORTALEZA-COM-GARAGEM-131M2-VENDA-RS730000-1D-2849222322/?
SOURCE=RANKING%2CRP

Apartamento para comprar com 131 m?, 3 quartos, 2 banheires, | vogo em

Maireles, Fortaleza
Avenida Antdnio Justa

B S3 &3 8n

RS 730.000

i
R cand.Rrg 1104 « PTU RS 220
Contatar
&8 Prego abaixo do mercado

3.HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-4-QUARTOS-MEIRELES-BAIRROS-
FORTALEZA-COM-GARAGEM-172M2-VENDA-RS870000-1D-2713576390/?
SOURCE=RANKING%2CRP

Apartamento pata comprar com 72 m', 4 quartos, 4 banheiros, 2 vagas

&
Meireles, Fortaleza
Avenida Anténio Justa
B Ba g4 B2
0.000
R$ B7 Contas

Cond. RS 1600

4. HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-QUARTOS-MEIRELES-BAIRROS-
FORTALEZA-COM-GARAGEM-290M2-VENDA-RS1680000-1D-2847584115/?
SOURCE=RANKING%2CRP

Apartaments para cemprar com 280 rmt, 3 quart

Meireles, Fortaleza
L Avenida Anttnio Justa
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AVALIACAO DE MERCADO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

MEDIA DE VALOR POR METRO QUADRADO
ENDERECO:

AV. ANTONIO JUSTA, N° 3.440, MEIRELES, FORTALEZA - CE

ENDERECO DO TERRENG METRAGEM

190] RS 1.680.000,00 | R
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MEDIATOTAL DOMZ R

METRAGEM IMOVEL: 204,30 M2
X
MEDIA DE VALOR DO METRO QUADRADO: R$5.868

Buscando, de forma efetiva, a conclusido da avaliacao mercadologica do
imovel, o qual nio teve vistoria interna realizada, a avaliacao foi baseada em
anuncios com caracteristicas proximas e integrando todos os atributos da
regiao. Considero as variacoes do mercado e, aplicando critérios consistentes,
apresento a conclusao no més de fevereiro, que o valor de mercado do imovel é

RS 1.198.832,40

(UM MILHAO CENTO E NOVENTA E OITO MIL E OITOCENTOS E
TRINTA E DOIS REAIS E QUARENTA CENTAVOS)

| Al e —. .

LUI§ lGUSTAVO JUREMA FERREIRA
CORRETOR IMOBILIARIO
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AVALIACAO MERCADOLOGICA - PESQUISA DE MERCADO " **
Edificio GIOCONDA

CONSIDERACOES PRELIMINARES

ENDERECO DO IMOVEL: Avenida Antdnio Justa, n? 3440 — Bairro Meireles — Fortaleza -
CE

MATRICULA NUMERO: 31.129
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CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS:

DESCRICAQO

Um apartamento residencial de n? 502, localizado no 52 pavimento de um prédio de
apartamentos denominado Edificio Gioconda, situado nesta cidade, bairro Meireles, na
Avenida Anténio Justa, n? 3440 —, com uma area propria de 204,30m2, area comum de
80,435m?, correspondendo ao terreno de uma fracao ideal de a 5,728% o qual é
denominado pleno. A area do terreno em que esta construido o prédio é de 1.303,10m?

Av._ Indianopolis, 1337 - Indianopolis Sao Paulo/SP - CEP: 04063-002

(11)91428-3454 (11) 3842-3333 contato@fioravantieventura.com.br
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Matricula:
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COMARCA DE FORTALEZA — CEARA

(MATRICULA|| 312 |
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Infvel; Um apartanento reaidencial, de n@502, loocalizado no 5% Fav
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(11) 91428-3454
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1 - Consideracoes iniciais:

Em vista da penhora do imével nos autos do processo n? (0000113-69.2017.8.26.0547)
realizamos uma pesquisa de mercado, para fins de avaliacao, utilizando como base os iméveis
com caracteristicas semelhantes da regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em
leilao.

As informacbes aqui apresentadas, tém como base documentos apresentados no processo
onde o imovel se situa.

O imével avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais: Rede de
energia elétrica domiciliar; rede de iluminacao publica da rua; rede publica de telefonia fixa;
rede publica de agua encanada; rede publica de esgoto sanitario, guias e sarjetas e
pavimentagdo asfaltica.

O desenvolvimento deste trabalho teve como observagdo a pesquisa de elementos
comparativos, considerando imdveis similares ao que sera praceado.

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: é comumente utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de apartamentos, pontos comerciais sempre
que houver dados semelhantes suficientes ao avaliando.

AMOSTRA - PESQUISA DE MERCADO

LINKS:

e https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-meireles-bairros-fortaleza-com-garagem-
251m2-venda-RS1300000-id-2854689416/?source=ranking%2Crp

e https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-ar-condicionado-meireles-
fortaleza-ce-220m2-id-2635649329/?source=ranking%2Crp

e https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-meireles-bairros-fortaleza-com-garagem-
247m2-venda-RS2600000-id-2865281855/?source=ranking%2Crp

e https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meireles-bairros-fortaleza-com-garagem-
250m2-venda-RS1200000-id-2824827836/?source=ranking%2Crp

Av_ Indianopolis, 1337 - Indianopolis Sao Paulo/SP - CEP: 04063-002

(11)91428-3454 (11) 3842-3333 contato@fioravantieventura.com.br
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MEDIA DE VALOR DO IMOVEL:
204,3 m? x R$ 6.478,67 (m?)

valor m? Vm?
Avenida Antonio Justa, 2880 - Meireles, Fortaleza - CE RS 1.300.000 | 251 R$ 5.179,28
Meireles, Fortaleza - CE RS 1.190.000 | 220 RS 5.409,09
Avenida Antonio Justa, 85429 - Meireles, Fortaleza - CE RS 2.600.000 | 247 RS 10.526,32
Avenida Antonio Justa, 2880 - Meireles, Fortaleza - CE RS 1.200.000 | 250 RS 4.800,00
RS 6.478,67

Conclui-se a Avaliacdo do imével pelo valor de R$ 1.323.592,77 (Um milhao,
trezentos e vinte e tres mil, quinhentos e noventa e dois reais e setenta e sete

centavos) para o més de fevereiro de 2026.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 2026.

André Ventura
Creci 177.801

Av. Indianopolis, 1337 - Indianopolis Sao Paulo/SP - CEP: 04063-002

(11)91428-3454 (11) 3842-3333 contato@fioravantieventura.com.br
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Dados Cadastrais do Imovel — Edificio GIOCONDA

50b 0 [humero WSRO2670002039

Matricula numero: 31.129

Avenida Antonio Justa, n? 3440 — Bairro Meireles — Fortaleza - CE

Cartodrio de Registro de Iméveis 12 Zona Comarca de Fortaleza - Ceara

INTRODUCAO
Processo numero 0000113-69.2017.8.26.0547, onde figuram como autores Edina
Maria Maciel Ferreira

OBJETIVO
Visa determinar o valor de mercado do imodvel situado nesta cidade e Comarca de
Fortaleza - Ceara, descrito na matricula numero 31.129.

SOBRE O CONDOMINIO

O Condominio Edificio Gioconda esta localizado em Anténio Justa, no bairro
Meireles na cidade de Fortaleza. Seus imoveis tem 4 dormitdérios, 4 banheiros,
204,30m? de area, 2 vagas. Conta com instalacbes como Churrasqueira, Piscina
adulto descoberta, Portaria, Deck, Depdsito.

IO 00 0

EOBVay «

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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IMOVEL:

Um apartamento residencial de n? 502, localizado no 52 pavimento de um prédio de
apartamentos denominado Edificio Gioconda, situado nesta cidade, bairro Meireles, na
Avenida Anténio Justa, n? 3440 —, com uma area propria de 204,30m2, area comum de
80,435m2, correspondendo ao terreno de uma fracao ideal de a 5,728% o qual é denominado
pleno. A area do terreno em que esta construido o prédio é de 1.303,10m?

LOCALIZACAO - GOOGLE MAPS
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DOCUMENTACAO:

Cartério do Registro ds Im6veis do 12 Zma| [MATRICULA|[ 31120 |

COMARCA DE FORTALEZA — CEARA REGISTRO DATA

Rua General Sampsio, 1268 — Fone: 226-3261 I GRRAL || 12-01-83 I
Qntuﬁlw %‘:‘;":‘l‘ftﬂ' @"“" | RUBRICA UWR I | FIOHA 5 I

Imével_:_ Um apartamento residencial, de n%502, localizado no 52 Pavime
to de um prédio de cpartamentos denominado Edificio Gioconda, situado/]
nesta cidede, beirro Meireles, na Av. Antonio Justa, n93440, com ume /]
érec propriz de 204,30m2, drea comum de 80,435m2, correspondendo no te
reno 2 ume fragfoc ideal de 5,728%, o qual € de dominio pleno. A fdrea QE
terreno em gque esta conatrufdo o prédio é de 1.303,10m2.
Proprietérios:  CRAL-CONSTRUTORA RATMUNDO ALVES LTDA, com sede nesta/|
cidade, CGC MF n207.240,.088/0001-68, com Contrato Social arguivado nz/
Junta Comercial, do Estado do Ceard, sob n®12,388/53, por despacho de/|
31,03.53, e posteriores alteragles, neste ato representada por Francist
co de Andrade Garcez, brasileiro, casado, eng? civil, CPF n2009.452.181
68, residenie nesta cidade, conforme procuragao lavrads no livro 187,/
f1s.142, do Certdrio Araripe dF Comarca.

r{tulo Aquisitive; Metricula n220,727, deste Cartdria.
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Ofici 2
.01/ 31.123, de 12 de janeiro de 1983,
Compra e venda.

RS 2 e

(e
CRAL-CCRETRUTCRA RATMUNDC ALVES LTDA, acime qualificada, 3&3

<.
EDUTLSON CARVAIIIO DZ ALBUQUIRIUZ, e sua mulher NIICE JATAM §§,
DE ALBUTUZRIUZ, brasileiros, casados, comerciontes, inscritos no CPH 8%
n2004.014.393-72, Ident. de n%s,7103, e 53.383-SPSF-Ce, residentes / 35'2
S5
ata cidade, @S
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METODO UTILIZADO:

A metodologia empregada nesta avaliacdo, em conformidade com as normativas estabelecidas pela
Resolugdo COFECI 1066/07 e pelo Ato Normativo 001/2011 do COFECI, bem como considerando
o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, baseou-se no "Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado".

Por meio deste método, foram analisadas as distintas tendéncias e flutuagdes do mercado
imobiliario, buscando identificar imdveis com caracteristicas semelhantes, denominados iméveis
referenciais. Esses imoveis foram utilizados como base de comparagéo para avaliar o imével em
questdo. Através da ponderacdo dos dados obtidos durante essa comparagdo, foi possivel
determinar o valor do imével em avaliagao.

Essa abordagem permitiu uma analise criteriosa e contextualizada, levando em conta as nuances

do mercado e as caracteristicas especificas dos imoveis comparaveis para chegar a uma avaliacao
precisa do valor do imével em questao.

COMPARATIVOS COM 03 IMOVEIS DA REGIAQ
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Comparativo Direto de Dados de Mercado, juntamente com a analise das caracteristicas e atributos dosx
dados obtidos, utilizando técnicas de homogeneizacao para determinar o valor, considerando asS
diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, concluimos que o valor de mercado do iméveko
em questao, para fevereiro de 2026, é estimado em R$ 1.373.755,11 (Um milhao, trezentos e setent
e tres mil, setecentos e cinquenta e cinco reais e onze centavos).

as

Essa avaliagao reflete ndo apenas o valor intrinseco do imovel, mas também sua posicao relativa em
relacdo ao mercado atual, proporcionando uma estimativa justa e fundamentada.

Sao Paulo, 06 de fevereiro de 2026.

/ ' // -

/ / —
Marcio/Saad/SP - Corretor
Cerci: 227933-F SP
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