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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

APARTAMENTO EDIFÍCIO GIOCONDA

AV. ANTONIO JUSTA, Nº 3.440, MEIRELES, FORTALEZA - CE

MATRÍCULA NÚMERO Nº 31.129

CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DA 1º ZONA DE FORTALEZA -
CEARÁ
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APARTAMENTO EDIFÍCIO GIOCONDA

DESCRIÇÃO

Imóvel: Um apartamento residencial, de nº502, localizado no 5º Pavimento de um
prédio de apartamentos denominado Edificio Gioconda, situado, nesta cidade, bairro
Meireles, na Av. Antonio Justa, nº3440, com uma área propria de 204,30m2, área
comum de 80,435m2, correspondendo no terreno a uma fração ideal do 5,729%, o
qual é de dominio pleno, a área do terreno em que esta construído o prédio é de
1.303,10m2.

LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437
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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

MAPA DE REGIÃO

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

MAPA SATÉLITE

MAPA RELEVO
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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

INFRAESTRUTURA LOCAL

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

PRAIA DO NÁUTICO

COCO BAMBU BEIRA MAR

ESPIGÃO DO NÁUTICO
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LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

AVALIAÇÃO UTILIZADA

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

Para realizar uma análise criteriosa e detalhada, considerando a penhora do
imóvel nos autos do processo, foi realizada uma avaliação mercadológica. Essa
avaliação identificou imóveis similares na mesma região, com o objetivo de
identificar o potencial de venda do bem que será leiloado.

Todas as informações apresentadas foram baseadas na propriedade localizada
na AV. ANTONIO JUSTA, Nº 3.440, MEIRELES, FORTALEZA - CE

A avaliação considerou diversos critérios essenciais, como a localização,
priorizando a proximidade de serviços, transporte público, escolas, padarias,
farmácias e outros estabelecimentos essenciais. Além disso, levou-se em conta o
tamanho do imóvel, incluindo a área construída e o terreno, fator fundamental
na análise. Foi considerada também a idade do empreendimento, a
infraestrutura local, avaliando a qualidade dos serviços públicos, redes de água
e energia, bem como as perspectivas de valorização futura da região, oferecendo
uma visão abrangente sobre o potencial de valorização imobiliária no local.
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2.HTTPS://WWW.VIVAREAL.COM.BR/IMOVEL/APARTAMENTO-3-QUARTOS-MEIRELES-BAIRROS-
FORTALEZA-COM-GARAGEM-131M2-VENDA-RS730000-ID-2849222322/?
SOURCE=RANKING%2CRP

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

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

LUIS GUSTAVO JUREMA FERREIRA

AMOSTRA DE MERCADO

CORRETOR IMOBILIÁRIO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

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

METRAGEM IMÓVEL: 204,30 M2
 X 

MÉDIA DE VALOR DO METRO QUADRADO: R$5.868

R$ 1.198.832,40

AVALIAÇÃO DE MERCADO

CRECI 233764-F / CNAI: 49437

MÉDIA DE VALOR POR METRO QUADRADO

ENDEREÇO: 

AV. ANTONIO JUSTA, Nº 3.440, MEIRELES, FORTALEZA - CE

Buscando, de forma efetiva, a conclusão da avaliação mercadológica do
imóvel, o qual não teve vistoria interna realizada, a avaliação foi baseada em
anúncios com características próximas e integrando todos os atributos da
região. Considero as variações do mercado e, aplicando critérios consistentes,
apresento a conclusão no mês de fevereiro, que o valor de mercado do imóvel é
de:

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

CORRETOR IMOBILIÁRIO
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AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA – PESQUISA DE MERCADO 
Edifício GIOCONDA 

 

 
 
 
CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 
 
ENDEREÇO DO IMÓVEL: Avenida Antônio Justa, nº 3440 – Bairro Meireles – Fortaleza - 
CE 
 
 
 
MATRICULA NÚMERO: 31.129 
 
 
 
 
 

 

 
 
CARACTERISTICAS DOS IMÓVEIS: 

 
DESCRIÇÃO 

Um apartamento residencial de nº 502, localizado no 5º pavimento de um prédio de 
apartamentos denominado Edifício Gioconda, situado nesta cidade, bairro Meireles, na 
Avenida Antônio Justa, nº 3440 –, com uma área própria de 204,30m², área comum de 
80,435m², correspondendo ao terreno de uma fração ideal de a 5,728% o qual é 
denominado pleno. A área do terreno em que está construído o prédio é de 1.303,10m² 
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Matricula: 
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LOCALIZAÇÃO: 
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1 - Considerações iniciais: 
 

Em vista da penhora do imóvel nos autos do processo nº (0000113-69.2017.8.26.0547) 
realizamos uma pesquisa de mercado, para fins de avaliação, utilizando como base os imóveis 
com características semelhantes da região, com o intuito de viabilização da venda do bem em 
leilão. 

 
As informações aqui apresentadas, têm como base documentos apresentados no processo 
onde o imóvel se situa. 

 
O imóvel avaliando possui os seguintes melhoramentos públicos convencionais: Rede de 
energia elétrica domiciliar; rede de iluminação pública da rua; rede pública de telefonia fixa; 
rede pública de água encanada; rede pública de esgoto sanitário, guias e sarjetas e 
pavimentação asfáltica. 

 
O desenvolvimento deste trabalho teve como observação a pesquisa de elementos 
comparativos, considerando imóveis similares ao que será 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: 
 
 
 
 
 
 

• https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-meireles-bairros-fortaleza-com-garagem-

251m2-venda-RS1300000-id-2854689416/?source=ranking%2Crp 

• https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-ar-condicionado-meireles-

fortaleza-ce-220m2-id-2635649329/?source=ranking%2Crp 

• https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-meireles-bairros-fortaleza-com-garagem-

247m2-venda-RS2600000-id-2865281855/?source=ranking%2Crp 

• https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meireles-bairros-fortaleza-com-garagem-

250m2-venda-RS1200000-id-2824827836/?source=ranking%2Crp 
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MÉDIA DE VALOR DO IMOVEL: 
204,3 m² x R$ 6.478,67 (m²) 

 
  valor m²  Vm²  

Avenida Antônio Justa, 2880 - Meireles, Fortaleza - CE R$ 1.300.000 251 R$ 5.179,28 

Meireles, Fortaleza - CE R$ 1.190.000 220 R$ 5.409,09 

Avenida Antônio Justa, 85429 - Meireles, Fortaleza - CE R$ 2.600.000 247 R$ 10.526,32 

Avenida Antônio Justa, 2880 - Meireles, Fortaleza - CE R$ 1.200.000 250 R$ 4.800,00 

     R$ 6.478,67 

 

Conclui-se a Avaliação do imóvel pelo valor de R$ 1.323.592,77 (Um milhão, 
trezentos e vinte e tres mil, quinhentos e noventa e dois reais e setenta e sete 
centavos) para o mês de fevereiro de 2026. 

 
 

 
São Paulo, 06 de fevereiro de 2026. 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

 

Dados Cadastrais do Imóvel – Edifício GIOCONDA 
Matricula número: 31.129 

Avenida Antônio Justa, nº 3440 – Bairro Meireles – Fortaleza - CE 
Cartório de Registro de Imóveis 1º Zona Comarca de Fortaleza - Ceará 

 
I N T R O D U Ç Ã O 
Processo número 0000113-69.2017.8.26.0547, onde figuram como autores Edina 
Maria Maciel Ferreira 

 
O B J E T I V O 
Visa determinar o valor de mercado do imóvel situado nesta cidade e Comarca de 
Fortaleza - Ceará, descrito na matrícula número 31.129. 

 
SOBRE O CONDOMÍNIO 

O Condomínio Edifício Gioconda está localizado em Antônio Justa, no bairro 

Meireles na cidade de Fortaleza. Seus imóveis tem 4 dormitórios, 4 banheiros, 

204,30m² de área, 2 vagas. Conta com instalações como Churrasqueira, Piscina 

adulto descoberta, Portaria, Deck, Depósito. 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

IMÓVEL: 

Um apartamento residencial de nº 502, localizado no 5º pavimento de um prédio de 
apartamentos denominado Edifício Gioconda, situado nesta cidade, bairro Meireles, na 
Avenida Antônio Justa, nº 3440 –, com uma área própria de 204,30m², área comum de 
80,435m², correspondendo ao terreno de uma fração ideal de a 5,728% o qual é denominado 
pleno. A área do terreno em que está construído o prédio é de 1.303,10m² 

 
LOCALIZAÇÃO - GOOGLE MAPS 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

 

  

 
DOCUMENTAÇÃO: 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

METODO UTILIZADO: 

 

 

A metodologia empregada nesta avaliação, em conformidade com as normativas estabelecidas pela 
Resolução 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 tendências e flutuações do mercado 
imobiliário, buscando identificar imóveis com características semelhantes, denominados imóveis 
referenciais. Esses imóveis foram utilizados como base de comparação para avaliar o imóvel em 
questão. Através da ponderação dos dados obtidos durante essa comparação, foi possível 
determinar o valor do imóvel em avaliação. 

 
Essa abordagem permitiu uma análise criteriosa e contextualizada, levando em conta as nuances 
do mercado e as características específicas dos imóveis comparáveis para chegar a uma avaliação 
precisa do valor do imóvel em questão. 

 
COMPARATIVOS COM 03 IMOVEIS DA REGIÃO 

 

 
• https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-piscina-meireles-fortaleza-ce-213m2-id-

2868506552/?source=ranking%2Crp 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

• https://www.joildoaquinoimoveis.com.br/268/imoveis/venda-apartamento-4-quartos-engenheiro-luciano-cavalcante-

fortaleza-ce 

 

 
 

 

 

 

• https://www.lopes.com.br/imovel/REO1098952/venda-apartamento-3-quartos-fortaleza-meireles?listFrom=prox-

condom%C3%ADnios&listPosition=2 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

 
 

• https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meireles-bairros-fortaleza-com-garagem-250m2-venda-

RS1200000-id-2824827836/?source=ranking%2Crp 

 
 

 
 
 

 

 Aplicação da média de valores obtido por m².  valor m² Vm²  

Rua Ana Bilhar, 305 - Meireles, Fortaleza - CE R$ 1.199.290 213 R$ 5.630,47  

Avenida Antônio Justa, 85429 - Meireles, Fortaleza - CE R$ 2.241.355 189 R$ 11.859,02  

Rua Canuto de Aguiar, 900 - Meireles - Fortaleza/CE R$ 880.000 191 R$ 4.607,33  

Avenida Antônio Justa, 2880 - Meireles, Fortaleza - CE R$ 1.200.000 250 R$ 4.800,00  

Valor médio de 204,30 m²     R$ 6.724,21 R$ 1.373.755,11 
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Alameda dos Guaicanãs, 195 – Planalto Paulista – São Paulo 

 

 

 

Em conclusão, após pesquisa de imóveis com características semelhantes e a aplicação do Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, juntamente com a análise das características e atributos dos 

dados obtidos, utilizando técnicas de homogeneização para determinar o valor, considerando as 

diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, concluímos que o valor de mercado do imóvel 

em questão, para fevereiro de 2026, é estimado em R$ 1.373.755,11 (Um milhão, trezentos e setenta 
e tres mil, setecentos e cinquenta e cinco reais e onze centavos). 

Essa avaliação reflete não apenas o valor intrínseco do imóvel, mas também sua posição relativa em 

relação ao mercado atual, proporcionando uma estimativa justa e fundamentada. 

 
 
 

 

São Paulo, 06 de fevereiro de 2026. 
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