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1. INTRODUÇÃO 
 

1.1. Solicitante 

 
Mérito Investimentos 

1.2. Objeto 

Empreendimento Residencial Jardins da 

Serra, com as seguintes áreas: 

 

Área Total do Terreno: 570.000 m² 

(Conforme a certidão de matrícula de nº2606 

do 2º Oficio Registro de Imóveis da 2º Zona 

da Comarca de Maracanaú - CE). 

 

Área Total para Comercialização: 325.192 m² 

(Conforme o informado pelo solicitante).  

1.3. Finalidade da Avaliação 

 
Determinação do Valor da participação do solicitante nos recebíveis do 

Empreendimento Residencial Jardins da Serra. 

1.4. Datas 

Data Base: Novembro de 2013 

1.5. Valor da Participação 

Em números redondos no mês de Novembro de 2013 é:  

 
  
 
 
 
 

 

 

  

 

 
R$ 3.138.000,00 

 
       (Três milhões cento e trinta e oito mil reais) 

               
               Novembro de 2013 

 
 
 

 
 

Valor da Participação 

Mercado 
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados e 

cálculos foram realizados no mês de Novembro de 2013. 

O imóvel foi avaliado na suposição de que esteja livre e desembaraçado de quaisquer 

ônus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, 

pressupondo que as medidas do terreno e de construção, bem como seus respectivos 

títulos estejam corretos e registrados em cartório e que a documentação enviada para 

consulta seja a vigente. 

O signatário não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia 

fornecidos pelo interessado, exceto as necessárias para o exercício de suas funções. 

Não foram efetuadas análises jurídicas da documentação do imóvel, ou seja, de 

investigações específicas relativas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, 

desapropriações, superposição de divisas e outros por não se integrarem ao escopo 

desta avaliação. Não foram efetuadas medições de campo. 

Não foram consultados os órgãos públicos municipais, estaduais ou federais, quanto à 

situação legal e fiscal do imóvel.  

Ressalta-se que não foram levantados eventuais passivos ambientais relativos ao 

imóvel avaliado, tendo a análise se restringido aos aspectos das exigências da 

legislação relativa ao meio ambiente aplicável ao imóvel.  

 

Para lastrear o processo de avaliação foram consultados os seguintes documentos: 
 

¶ Certidão de Matrícula nº2606 do 2º Ofício de Registro de Imóveis da 2º Zona 
da Comarca de Maracanaú, Ceará; 

¶ Resumo com informações sobre o empreendimento elaborado pelo solicitante; 

¶ Panfleto comercial do empreendimento; 
 

Foram analisadas ainda informações complementares de apoio obtidas durante a 

visita ao local, que serviram de base para nossos cálculos e apropriação final de valor. 

Não fizemos nenhuma investigação independente ou de qualquer outra forma 

verificamos o histórico e projeção dos dados fornecidos e não expressamos opinião ou 

oferecemos qualquer forma de auditoria a respeito da veracidade ou completude 

destas informações. Nenhuma auditoria, mesmo limitada, foi realizada. Consideramos 

as informações fornecidas como verdadeiras e relevantes. Portanto, a Colliers não 

aceitará nenhuma responsabilidade por nenhum erro ou omissão relacionados às 
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informações fornecidas. Adicionalmente, o contratante entende que qualquer omissão 

ou equívoco nos dados pode afetar materialmente nossa Análise e recomendações. 

As informações financeiras projetadas utilizadas em nosso trabalho, baseados em 

circunstâncias correntes, e são tratadas como as condições mais prováveis de que se 

realizem.  É possível que alguns eventos e circunstâncias não ocorram conforme o 

esperado. Portanto, os resultados atuais durante o período de projeção serão quase 

sempre diferentes daqueles evidenciados no futuro e tais diferenças podem vir a ser 

substanciais. Como nossa conclusão está baseada em projeções, nós não 

expressamos opinião sobre a possibilidade de ocorrências destas estimativas. 

Toda memória de cálculo e maiores detalhamentos sobre os valores apresentados 

poderão ser disponibilizados mediante solicitação. 

Os contratos de venda das unidades não foram auditados.  

Esta avaliação é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das 

pessoas que realizaram os serviços. 
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3. Caracterização da Região 

3.1. Aspectos de Localização 

Logradouro 

Município ï Estado 

: 

: 

Av. Padre José Holanda do Vale, s/n ï 

Maracanaú ï CE 

Densidade de Ocupação : Média 

Padrão Econômico : Médio ï Alto 

Categoria de Uso Predominante : Residencial 

Valorização Imobiliária : Em valorização 

Vocação : Comercial e Residencial 

Acessibilidade : Boa 

 

   

Mapa 1- Localização 

  



 

 

 
 

 7 
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers International 

Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 522 offices throughout more than 62 countries worldwide. 

 

Rua das Olimpíadas, 205 1º andar 

04551-000 São Paulo SP 

Brasil 

www.colliers.com.br 

PABX +55 

11 3323-0000 

FAX +55 

11 3323-0001 

 

 

Mapa 2- Satélite 

3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitários 

Melhoramentos   

Rede de Água : Existente 

Coleta de Lixo  Existente 

Energia Elétrica : Existente 

Esgoto Pluvial : Existente 

Esgoto Sanitário : Existente 

Arborização : Existente 

Iluminação Pública : Existente 

Pavimentação : Existente 

Telefone : Existente 
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3.3. Atividades Existentes no Entorno 

Serviços   

Comércio : Em até 100m 

Escola : Em até 500m 

Serviços Médicos : Entre 1 km e 2 km 

Recreação e Lazer : Entre 2 km e 3 km 

Correio : Em até 4 km 

Agências Bancárias : Entre 2 km e 3 km 

Transporte : Em até 4 km 

3.4. Descrição do Entorno 

O empreendimento Residencial Jardins da Serra está localizado no Município de 

Maracanaú, no Ceará. O município pertence à região metropolitana de Fortaleza e 

abriga o maior Distrito Industrial do estado. 

O entorno do empreendimento é composto por inúmeros terrenos, algumas 

residências horizontais e também pela lagoa Jupaba. O acesso pode ser feito pela 

Rodovia CE ï 065 que permite rápida conexão com a cidade de Fortaleza e outros 

municípios da região. O imóvel dista 3,7 km da estação de Metro Maracanaú, 4 km da 

região central de Maracanaú e 21 km da região central de Fortaleza. 

  



 

 

 
 

 9 
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers International 

Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 522 offices throughout more than 62 countries worldwide. 

 

Rua das Olimpíadas, 205 1º andar 

04551-000 São Paulo SP 

Brasil 

www.colliers.com.br 

PABX +55 

11 3323-0000 

FAX +55 

11 3323-0001 

4. CARACTERIZAÇÃO DA PROPRIEDADE  

4.1. Terreno 

Trata-se de um terreno com área de 570.000 m² e apresenta as seguintes 

características: 

 

¶ Superfície: Aparentemente seca 

¶ Topografia: Plana 

¶ Frente: Ao nível do logradouro 
 

4.2. Zoneamento 

Conforme a legislação de parcelamento uso e ocupação do solo, o imóvel encontra-se 
na Zona de Ocupação Urbana II. Nesta zona, são permitidas as construções de uso 

Residencial (R1, R2 e R3), Misto (M1, M2, M3 e M4), Comercial e Serviços (CS1, 
CS2,e CS3), e Industrial (I1 e I2). 
 

 

 
Mapa 3 - Zoneamento 

 
Legenda: 
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4.3. Empreendimento 

O empreendimento Jardins da Serra, é composto por 1.039 lotes residenciais 

urbanizados com Área Total para Comercialização de 325.192m². A metragem média 

por lote é de 313m². Na data desse avaliação o empreendimento está totalmente 

construído, sendo que os lotes já estão prontos para receber as construções de seus 

adquirentes. O Jardins da Serra conta com áreas verdes, área de lazer, com 

playground e piscina, churrasqueira, iluminação pública, pavimentação, projeto 

paisagístico, rede de abastecimento de água, esgotamento sanitário e drenagem de 

águas pluviais.  

Seguem abaixo imagens e concepções artísticas do empreendimento, conforme o 

material encaminhado pelo solicitante. 

  

Planta 1 Implantação do Empreendimento 

Imagem 1 Piscina Adulto 


























