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AUTO DE AVALIAÇÃO 

 
Descrição RGI – imóvel  n°  619 ,  sobrado-  Rua Dr .  Alfredo Backer ,  no 

município de  São  Gonçalo ,  descr i to  e  carac ter izado  abaixo,  conforme  ce rt idão 

que  acompanhou o  mandado. 

 
 

Matrícula  –  25.855  do 4° Ofício de Regis t ro  de Imóveis  de São Gonçalo.   

Obs .  Inscrição municipal  n° 901000.  

 
 

Descrição do imóvel  –  Conforme matr ícula RGI 25.855 ,  o  imóvel  se const i tui  

em uma fração ideal  de terreno,  es tando s i tuado à Dr.  Alfredo Backer,  619,  

sobrado,  Alcântara,  São Gonçalo.   

De acordo com espelho IPTU inscrição n° 901000,  correspondente ao 

endereço do imóvel ,  possui  uma área de 376,25m2 (espelho IPTU anexado).  

Em vis toria  real izada no local ,  com auxí l io  do adminis t rador dos  imóveis,  

Sr .  Robson Pot iguara,  e  da planta  documento id  cf8be57  (pag.  9/  f l s .  2887)  

foi  possível  constatar  que no terreno há um prédio de dois  andares ,  com 

entrada pela Rua Dr.  Alfredo Backer.  O segundo pavimento ,  um 

sobrado/sobreloja,  es tá  divido em duas partes ,  havendo dois  imóveis  no 

segundo andar ,  com entrada e  acesso  independentes .  Assim,  no segundo 

andar ,  exis te  o  619,  sobrado,  objeto da presente aval iação,  e  o  611,  sobrado,  

que,  conforme informado in  loco ,  não é  de propriedade da  executada e  não 

fora objeto dos mandados de aval iação dis t r ibuídos a  es ta  Comissão.  

O acesso ao 619,  sobrado ,  se  dá por  meio de uma porta  que f ica t rancada.  

Por intermédio Sr .  Robson Pot iguara,  adminis t rador do “Mercadão da Moda”,  

comércio exis tente  no térreo ,  es ta  comissão adentrou ao imóvel  619 -  

sobreloja e  veri f icou que es tá  desocupado e necessi tando de reformas.  Não 

havia i luminação por fal ta  de energia elé t r ica e ,  com auxí l io  de uma lanterna,  
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 foi  possível  ver  que o imóvel  es tava dividido em salas ,  t ipo sala  de aula.  O 

Sr.  Robson Pot iguara informou que o  imóvel  es tá  desocupado há bastante  

tempo e vem sofrendo ações  de vandal i smo.  

 

Cabe esclarecer  que coube a es ta  comissão a aval iação e vis toria  dos  imóveis 

abaixo mencionados ,  os  quais  possuem matr ícula RGI dis t intas  e ,  conforme 

os  mandados,  es tão sendo aval iados separadamente.   

O objeto deste auto é apenas imóvel  Rua Dr.  Alfredo Backer,  619, 

sobrado.  

 

 
 

Ao f inal  deste  auto,  consta imagem com planta do te rreno/ imóveis ,  que 

servirá  para melhor  compreensão do imóvel  aval iado e do espaço em que 

representa no ter reno.   

 

 

Característ icas  do imóvel  aval iado:  Trata-se  de  imóvel  comercial  de frente  

para a  Rua Dr.  Alfredo Backer,  sobreloja,  em área central  do bairro 

Alcântara.  A Rua Alfredo Backer é  umas das  principais  vias  de acesso ao 

bairro,  com intenso f luxo de veículos  e  de diversas  l inhas  de ônibus,  sendo 

uma via asfal tada,  plana,  com calçamento e  i luminação públ ica.  A área de 

local ização do  imóvel  possui  grande vocação comercial  e  es tá  inserida  em 

região com acesso a todo t ipo de comércio e  serviços  essenciais .  O bairro do 

Alcântara é  misto e ,  a  poucos metros  do imóvel  aval iado,  há também diversos  

imóveis  res idenciais .  

 

 

Ocupação – Imóvel  desocupado 

 

 

Aval iação  –  Após pesquisa comparat iva  de preços no mercado imobi l iár io  da 

região do imóvel ,  aval iamos o bem em R$ 1.079.000,00 ,  conforme 

demonstrat ivo de aval iação (pág.  4  deste  auto) .    matrícula RGI 25.855 

 

Obs.  A presente aval iação considerou a área  edif icada do imóvel  constante 

do cadast ro municipal /espelho de iptu ( inscrição 901000)  e  baseou-se em 
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 est imat iva do metro  quadrado da  região ,  com base no  método comparat ivo 

di reto de dados do mercado.  

 

 

São Gonçalo,  09 de dezembro de 2022.  

 

 

COMISSÃO DE AVALIAÇÃO 

 

Edylaine Barbosa Camanho da Si lvei ra  
Oficial  de Just iça Aval iador Federal  

 

Loren Moraes  Povi l l  
Oficial  de Just iça Aval iador Federal  

 

Pablo Sá Domingues 
Oficial  de Just iça Aval iador Federal  
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DEMONSTRATIVO DE AVALIAÇÃO 

 
 
 
 

VAL OR M ÉDIO DO M 2  COM  BASE NOS DADO S COLET ADOS  
 
 

 VALOR DO M 2  
R$ 2.222,00  
R$ 3.209,00  
R$ 4.125,00  

Total  R$ 9.556,00  
÷ 3  =  Média  R$ 3.185,00  
-10% reg ateio  R$ 2.866,00  

 
 

CÁLCUL O DO VAL OR DO IM ÓVEL  
 

ÁREA 376,25m 2  
Va lor  do  m 2  R$2.866,00  
VALOR DO IMÓVEL R$ 1.078.332 ,00  

 
 
 

 
 

 
 

IMÓVEL 1 IMÓVEL 2 IMÓVEL 3 

Anúncio 

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/ponto-
comercial-alcantara-
bairros-sao-goncalo-

450m2-aluguel-
RS10000-id-
2593264770/  

https://rj.olx.com.br/rio-
de-janeiro-e-

regiao/comercio-e-
industria/proximo-ao-
mercado-guanabara-

995495551 
 

https://www.zapimovei
s.com.br/imovel/alugu

el-loja-salao-com-
andar-inteiro-

alcantara-sao-goncalo-
rj-800m2-id-
2587221383/  

Endereço 
Rua Dr. Alfredo 

Backer, 611, sobreloja 

Rua Jornalista Roberto 
Marinho, próximo ao 

Guanabara - sobreloja 

Rua Palmira Ninho, 
182, sobreloja 

Bairro Alcântara Colubandê Alcântara 
Área 450 m2  620 m2 400 m2 

Valor aluguel 
(1% da venda) 

R$ 10.000,00 mensais R$ 18.000,00 mensais R$ 15.000,00 mensais 

Valor de 
venda    

R$ 1.000.000,00 R$ 1.800.000,00 R$ 1.500.000,00 

Ajuste de 
Amostra  

- 
Fator Localização 

+ 15% 
Fator Localização 

+ 10%  
Ajuste de 
Amostra 

 
- 

Fator Padrão 
Construtivo 

-10%  
- 

Valor 
ajustado 

R$ 1.000.000,00 R$ 1.990.000,00 R$ 1.650.000,00 

Valor do m m2 R$ 2.222,00 R$ 3.209,00 R$ 4.125,00 
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ANEXO – FOTOS E LOCALIZAÇÃO 

 
LOCALIZAÇÃO DO TERRENO:  

 
 

FACHADA RUA DR. ALFREDO BACKER:
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 PLANTA TERRENO – IMÓVEIS QUE O COMPOEM: 

 
Imagem obt ida  no  documento  id  c f8be57  (pag .  9 /  f l s .  2887) . 
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