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CERTIDAO

MANDADO 510013555758
LAUDO DE REAVALIACAO

DESCRICAO DO BEM: LOJA “A” do prédio situado na RUA
DAS MARRECAS, NUMERO 40, BAIRRO CENTRO, com direito a uma vaga
de garagem no subsolo para 14 (quatorze) vagas de carros, SEM COBRANCA
DE TAXA CONDOMINIAL, e a correspondente fracao ideal de 0,16728 do
respectivo terreno que mede 14,00m de frente e fundos, 36,40m pelo lado direito
e 37,20m pelo lado esquerdo, confrontando do lado direito com o prédio niimero
44 e pelo lado esquerdo com o prédio numero 38, ambos da mesma rua, € na
linha dos fundos com os prédios de ntimeros 48, 52 ¢ 56 da Rua do Passeio,
inscrito no 7° RGI sob o niimero 40440, Livro 3BP. INSCRICAO IPTU/SMF
0.720.100-7; AREA EDIFICADA 457m2; POSICAO TERREO; TIPOLOGIA
LOJA; IDADE 1964, de acordo com os dados extraidos do IPTU. O imédvel
apresenta regular estado de conservagdo, mas face a sua utilizagdo
(estacionamento de veiculos), ndo necessita de reforma ¢ a existéncia de
pilastras também nao interfere na atividade, ja que os veiculos sdo agrupados em
fileiras. De acordo com consulta na data de 12/11/2019 ITBI — Simulacado de
Valor, a Base de Calculo encontrada foi de R$ 2.726.366,94, o que demonstra
uma queda de pre¢o em relacao a consulta efetuada em 12/03/2019, cujo ITBI —
Simula¢do de Valor / Solicitagdo de Guia foi de R$ 2.858.673,93 e, hoje,
15/09/2024, em nova consulta ao site da Prefeitura do Rio de Janeiro, ITBI —
Simulacio de Valor, a Base de Calculo encontrada foi de RS 1.885.497,91. A
loja esta situada em 4rea de otima localizagdo, proximo ao BATALHAO DA
POLICIA MILITAR, com transporte publico no entorno (6nibus, metrdé e VLT),
rede bancaria e estabelecimentos comerciais. O PASSEIO CORPORATE,
empreendimento que restaurou o Teatro Riachuelo integrando-o a uma galeria
com trés torres de imoveis comerciais de alto luxo, com trés vias de acesso (Rua
do Passeio, Rua das Marrecas, 20 ¢ Evaristo da Veiga, esta em frente ao
BATALHAO DA POLICIA MILITAR), ¢ a consequente revitalizagdo da Rua
das Marrecas, ocorreu uma valorizacao dos imdveis ali existentes e, mesmo apos
a pandemia, ha uma boa movimentagao de carros no referido estacionamento e



de pessoas por conta do referido empreendimento, que tem uma entrada pelo n°
20 da R. das Marrecas, onde ha varios setores da Caixa Economica Federal.
Também vale ressaltar que o local ¢ proximo as Estacdes do Metré e VLT na
Cinelandia. VALOR VENAL DO IMOVEL: R$ R$ 1.885.497,91.NAO INCIDE
COBRANCA DE TAXA CONDOMINIAL SOBRE O IMOVEL. Classif.
documental 92.100.05 PODER JUDICIARIO JUSTICA FEDERAL SECAO
JUDICIARIA DO RIO DE JANEIRO A presente avaliagdo refere-se apenas a
loja existente no térreo e uma vaga no subsoloso, de acordo com o que se
depreende do AUTO DE PENHORA. Embora a NIAGARA INDUSTRIA E
COMERCIO ocupasse todo o subsolo, que ainda hoje é utilizado em atividade
de estacionamento pela locataria, desconheco a natureza do titulo de sua
ocupagdo. Convém ressaltar que a metragem do subsolo € correspondente a
mesma metragem da loja, e para ilustrar seguem as fotos da loja (fotos com piso
em verde e branco) e do subsolo (fotos com piso cimentado). OBSERVACAO:
Percorrendo o logradouro ndo encontrei nenhuma loja a venda. Para efetuar a
presente avaliacdo consultei precos de vendas nos sites da VILLAREAL
IMOBILIARIA e ZAP IMOVEIS. Os pregos dos imoveis ofertados referem-se
a salas comerciais ou apartamentos que variam desde R$ 1.285,71/m? (menor
valor) até R$ 6.666,66 (maior valor). A média do valor do m? dos 06 imdveis
pesquisados (prints anexos) ¢ de RS 3.454,18, enquanto a da simulagdo do ITBI
¢ de R$ 4.125,81. Para apurar a média do valor do m? do imével, somei os dois
ultimos valores ( 3.454,18 + 4.125,81 = 7.579,99) e dividi o resultado por 2
(7.579,99 : 2 = 3.789,99). Por ultimo, multipliquei o valor apurado para o m?
pela area do imovel (RS 3.789,99 X 457m? = 1.732.025,00). Assim,_avalio o
imével _supramencionado em RS 1.732.025,00 (HUM _MILHAO,
SETECENTOS E TRINTA E DOIS MIL E VINTE E CINCO REAIS).
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