










 

LAUDO DE AVALIAÇÃO INDIRETA 

 

JUSTIFICATIVA: Estive no endereço no dia 24.11.2023 às 11:15h,, sendo 

informada na portaria pelo Sr. Francisco Ferreira que o local se encontra 

sem movimentação de pessoas há muito tempo. 

 

IMÓVEL: localizado à Av. Presidente Vargas, 534, sala 601, Centro, com 339 

m2, caracterizado e dimensionado na matrícula 15347 do Cartório do 2º 

Ofício de Registro de Imóveis da Cidade do Rio de Janeiro, com inscrição no 

IPTU nº 0.179.354-6. Segundo o porteiro, o imóvel ocupa todo 6º andar do 

prédio, não havendo divisórias. 

 

PRÉDIO: Construído em 1957 em concreto armado e alvenaria de tijolos e 

fachada em granito, o edifício é dividido em vinte e dois andares e salas com 

fins comerciais, com 03 (três) elevadores para transitar entre eles, 

oferecendo sistema de segurança com câmeras externas e internas. O 

acesso ao prédio se dá através de uma porta de ferro e vidro. A portaria 

funciona das 7 às 22horas (de segunda à sábado), com um balcão em 

madeira, paredes revestidas por espelhos e mármore. Não oferece garagem. 

 

REGIÃO: Localizado na parte Central da cidade do Rio de Janeiro, em rua 

asfaltada com circulação de transporte público (ônibus, VLT, táxi, metrô, 

trem), com distribuição de energia elétrica, rede de água e esgoto, mas 

sofrendo pelo esvaziamento de pessoas desde a pandemia causada pelo 

Coronavirus. 



 

ISTO POSTO, AVALIO o imóvel em R$ 623.000,00 (seiscentos e vinte e três 

mil reais),  

 

               

Data: 11/12/2023 14:45:07  Local TJ-RJ  Motivo: Assinado por SUSYCA



  NÚMERO DA CERTIDÃO
  00-8.606.459/2026-8
  CIB: 8BQA08V-K

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

 

SECRETÁRIA MUNICIPAL DE FAZENDA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA - PROCURADORIA GERAL DO MUNICÍPIO

CERTIDÃO DE SITUAÇÃO FISCAL E ENFITÊUTICA DO IMÓVEL
Contribuinte Data Folha
ESA ENGENHARIA E SISTEMAS LTDA 09/06/2026 01/01
Endereço Inscrição Cód. Lograd.
AVN PRES VARGAS 00534, SAL 601 - CENTRO 0179354-6 06106-9

QUADRO I - DÉBITOS INSCRITOS EM DÍVIDA ATIVA
Ano/Lote/

Guia MP Natureza Certidão Dívida
Ativa Vara Tipo

Trib. IPTU TCLLP/TCL. TIP TSD Dívida
Apurada

Valor a
Pagar

2008/01/00   JUDIC 01-021891-2010 12 PREDIA 4.561,86 286,74     4.848,60 37.554,14
2009/01/00   JUDIC 01-019993-2011 12 PREDIA 5.646,27 355,53     6.001,80 46.763,39
2010/01/00   JUDIC 01-017428-2012 12 PREDIA 7.843,10 528,90     8.372,00 65.760,32
2011/01/00   JUDIC 01-009056-2013 12 PREDIA 8.297,10 558,90     8.856,00 62.105,67
2012/01/00   JUDIC 01-104752-2014 12 PREDIA 8.842,10 595,90     9.438,00 59.121,63
2013/01/00   JUDIC 01-229440-2014 12 PREDIA 9.353,10 630,90     9.984,00 54.639,70
2014/01/00   JUDIC 01-083025-2015 00 PREDIA 9.900,10 666,90     10.567,00 50.930,31
2015/01/00   JUDIC 01-080061-2016 00 PREDIA 10.539,00 711,00     11.250,00 49.106,81
2016/01/00   JUDIC 01-181374-2017 00 PREDIA 11.668,10 786,90     12.455,00 47.229,44
2017/01/00   JUDIC 01-134511-2018 00 PREDIA 12.436,10 837,90     13.274,00 44.755,19
2018/01/00   JUDIC 01-096132-2019 00 PREDIA 12.954,10 862,90     13.817,00 42.756,03
2019/01/00   JUDIC 01-054115-2020 00 PREDIA 13.612,10 895,90     14.508,00 40.701,93
2020/01/00   JUDIC 01-150030-2021 00 PREDIA 14.144,10 930,90     15.075,00 38.177,76
2021/01/00   JUDIC 01-157100-2022 00 PREDIA 14.743,10 970,90     15.714,00 35.658,56
2022/01/00   AMIGA 01-126005-2023 00 PREDIA 16.279,10 1.071,90     17.351,00 33.132,54
2023/01/00   AMIGA 01-155729-2024 00 PREDIA 17.239,10 1.134,90     18.374,00 30.606,49
2024/01/00   AMIGA 01-155758-2025 00 PREDIA 18.053,10 1.188,90     19.242,00 28.083,23

********** * ***** ************** ** ****** ************** ************** ************** ************** Total a pagar: 767.083,14
********** * ***** ************** ** ****** ************** ************** ************** ************** ************** **************

                       
                       

QUADRO II - COTAS VENCIDAS NÃO INSCRITAS EM DÍVIDA ATIVA / COTAS A VENCER
ANO DO CARNÊ 2025  GUIA 00  Nº COTAS 10 ANO DO CARNÊ 2026  GUIA 00  Nº COTAS 10 ANO DO CARNÊ ****  GUIA **  Nº COTAS **
COM NOTA DE DEBITO/GUIA SEM PAGAMENTO NORMAL/GUIA SEM PAGAMENTO ******************************************
EM ABERTO EM ABERTO ******************************************

Cota Vencimento
Valor

Histórico
das Parcelas

Valor a Pagar Cota Vencimento
Valor

Histórico
das Parcelas

Valor a Pagar Cota Vencimento
Valor

Histórico
das Parcelas

Valor a Pagar

01 07/02/2025 2.014,80 2.650,60 01 06/02/2026 2.103,70 2.398,21 ** ********** ************** **************
02 11/03/2025 2.014,80 2.629,56 02 06/03/2026 2.103,70 2.377,18        
03 07/04/2025 2.014,80 2.608,52 03 08/04/2026 2.103,70 2.356,14        
04 08/05/2025 2.014,80 2.587,49 04 08/05/2026 2.103,70 2.271,99        
05 06/06/2025 2.014,80 2.566,45 05 08/06/2026 2.103,70 2.187,84        
06 08/07/2025 2.014,80 2.545,41 06 07/07/2026 2.103,70 2.103,70        
07 07/08/2025 2.014,80 2.524,38 07 07/08/2026 2.103,70 2.103,70        
08 05/09/2025 2.014,80 2.503,34 08 08/09/2026 2.103,70 2.103,70        
09 07/10/2025 2.014,80 2.482,31 09 07/10/2026 2.103,70 2.103,70        
10 07/11/2025 2.014,80 2.461,27 10 09/11/2026 2.103,70 2.103,70        

Total Lançado Total a Pagar Total Total Lançado Total a Pagar Total Total Lançado Total a Pagar Total
20.148,00 25.559,33 21.037,00 22.109,86 ************** **************

QUADRO III - INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES
 
 
 

QUADRO IV - SITUAÇÃO ENFITÊUTICA
IMÓVEL NÃO FOREIRO (não será necessário pagar laudêmio)      
  OBSERVAÇÕES:

 

01. AS COLUNAS DE IPTU, TCLLP/TCL, TIP, TSD, DÍVIDA APURADA E VALOR HISTÓRICO DAS PARCELAS APRESENTAM OS VALORES ORIGINAIS DOS DÉBITOS
EXPRESSOS EM MOEDA DA ÉPOCA.
02. VALOR A PAGAR CALCULADO PARA A DATA DE EMISSÃO DA CERTIDÃO É EXPRESSO EM REAIS.
03. MP - INDICA DÉBITOS ORIGINÁRIOS DA INSCRIÇÃO DA MAIOR PORÇÃO OU DE INSCRIÇÕES VINCULADAS.
04. NOS CASOS DE CERTIDÃO DE DÍVIDA ATIVA DE NATUREZA JUDICIAL, O VALOR DEVERÁ SER ACRESCIDO DE CUSTAS JUDICIAIS E HONORÁRIOS ADVOCATÍCIOS.
05. PARA REGULARIZAR DÉBITOS INSCRITOS EM DÍVIDA ATIVA, DIRIJA-SE À PROCURADORIA DA DÍVIDA ATIVA.
06. FICA ASSEGURADO AO MUNICÍPIO O DIREITO DE COBRANÇA DE QUALQUER DÉBITO QUE POSSA SER VERIFICADO POSTERIORMENTE.
07. ESTA CERTIDÃO CONSIDERA OS PAGAMENTOS CUJA ARRECADAÇÃO JÁ CONSTE NOS REGISTROS DA PREFEITURA. PAGAMENTOS REALIZADOS NOS ÚLTIMOS 15
DIAS PODERÃO NÃO CONSTAR DA CERTIDÃO.
08. A PRESENTE CERTIDÃO É EMITIDA POR PROCESSAMENTO DE DADOS E SÓ SERÁ VÁLIDA SEM RASURAS E COM CHANCELA DO TITULAR DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE FAZENDA. OS INTERESSADOS PODERÃO CONFIRMAR A AUTENTICIDADE DESTA CERTIDÃO NO ENDEREÇO ELETRÔNICO
https://www.rio.rj.gov.br/web/smf, PORTAL DA PREFEITURA, BUSCANDO "IPTU-SERVIÇOS ON LINE". PRAZO DE VALIDADE: 90 DIAS.
09. A COLUNA VALOR A PAGAR DO QUADRO II APRESENTA APENAS O SALDO DEVEDOR REMANESCENTE. ASSIM, NÃO SÃO IMPRESSAS AS COTAS QUITADAS.
10. PARA O IMÓVEL FOREIRO AO MUNICÍPIO A LAVRATURA DO TÍTULO DEFINITIVO DE TRANSMISSÃO DO SEU DOMÍNIO ÚTIL SÓ PODERÁ SER FEITA MEDIANTE O
PAGAMENTO DO LAUDÊMIO, EXCETO NOS CASOS DE "CAUSA MORTIS" OU DE FORMA GRATUITA "INTER VIVOS", OBSERVANDO O QUE DISPÕE A LEGISLAÇÃO EM
VIGOR.

 



PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Secretaria Municipal de Fazenda

Coordenadoria do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

CERTIDÃO DE ELEMENTOS CADASTRAIS

Com referência ao imóvel situado na AVN PRES VARGAS 00534 SAL 601 - CENTRO, informamos, abaixo, os dados que
constam do cadastro imobiliário, nesta data.

DADOS CADASTRAIS

Inscrição Código Logradouro Número da Certidão

0179354-6 061069 27860092026

Titular

ESA ENGENHARIA E SISTEMAS LTDA

Condição Situação

06 - ********* -MIGR.=40 11 - 1 FRENTE

Tipologia Utilização

28 - SALA 82 - NAO RESIDENCIAL

Posição Idade

05 - FRENTE 1957

Área do Terreno Área Edificada

0000461 0000339

Testada Real Fração Fiscal

00018,0 1,0000000

Observações:

Não há observações

Titulares:

**********************************************************************************************************************************

"A Presente certidão registra os dados do imóvel que constam, nesta data, no cadastro imobiliário, servindo de base aos
lançamentos tributários.
Conforme determina o art. 81 do Decreto nº 2.477/80, cumpre ressaltar que as certidões expedidas pela Secretaria Municipal de
Fazenda não possuem validade para os efeitos de averbação no Registro de Imóveis a que se refere o art. 285 do Decreto-Lei
Federal nº 4.857 de 09/11/1939.
Os interessados poderão confirmar a autenticidade desta certidão no endereço eletrônico https://www.rio.rj.gov.br , Portal da
Prefeitura, buscando 'IPTU - Serviços on-line'."

 
Rio de Janeiro, 09/06/2026  

 

Rodrigo de Oliveira Barbirato
Gerência de Controle Cadastral e Inclusão Predial  
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