
FOLHA RESUMO

Objeto:

Bairro: Cep:

Cidade: UF: RJ

532,00    m²

3.040,00 m²

Área construída:

Idade aparente: 

Área do terreno:

-R$                     Valor correspondente ao terreno: Valor correspondente à benfeitoria: -R$                        

Solicitante: Auto Posto Estrela do Gramacho Ltda.

329901Incrição Municipal (IPTU):

Número da Matrícula no RGI: 3018 e 3159

RESULTADOS DA AVALIAÇÃO:

25.770-000

Petrópolis

Pedro do Rio

Proprietário:

Casa

Estrada União e Indústria, nº 26.260 área 22 e 23 - Condomínio Condado da SerraEndereço:

Felipe Marinho dos Santos

de 20 a 50 anos

Valor de Compra e Venda Finalidade: Garantia

Estado de conservação: Regular

Objetivo:

2.129.000,00R$                       Dois milhões cento e vinte e nove mil reais.

Liquidez:

Valor final da avaliação:

Baixa (13 a 18 meses)

Valor de liquidação imediata: 1.619.585,17R$                Um milhão setecentos e setenta e quatro mil cento e sessenta e seis reais.

IMÓVEIS EM GARANTIA

PROPOSTA / LAUDO Nº: 1792 2025

Método empregado:

Especificação da avaliação: Fundamentação Grau II Precisão Grau III

4

CNPJ:

CPF: CREA:

, 4 de 2025

Inferência estatísticaComparativo de dados Tratamento de dados

Valor de liquidação imediata: 1.619.585,17R$                Um milhão setecentos e setenta e quatro mil cento e sessenta e seis reais.

Responsável Técnico: Carlos Augusto Abreu

Número da ART: RRT 16230558

Data do Laudo:

Carlos Augusto Abreu

Trata-se de uma residência típica de veraneio, na serra fluminense, edificada em um conjunto de trêrs lotes contíguos, 
denominados áreas 21, 22 e 23. Ocorre que apenas os de número 22 e 23 são propriedades comprovadas através de suas 
matrículas do RGI. Entretanto, segundo podemos observar, a guia de IPTU cita os três lotes, coincididno com a ocupação 
verificada "in loco", que perdura desde a compra do imóvel, ou seja, antes mesmo do atual dono assumir. Entretanto, 
AVALIAMOS APENAS as DUAS ÁREAS CITADAS NA ESCRITURA DE COMPRA & VENDA, não considerando a 
denominada ÁREA 21, que atualemnet comporta a área de laser do conjunto. 

Rio de Janeiro de Novembro

630.026.637-00 CAU A13459-7

de Novembro de 2025

Observações Relevantes:

Empresa: Senior Consultoria, Avaliações e Estudos Técnicos Ltda. 36.252.344/0001-35







UF:

S W

Infraestrutura urbana

X X X X Escola 

X X X X Saúde

X X X Segurança

X X X X X Lazer

Região no contexto urbano

Finalidade: Garantia

Ocupação do imóvel Data da vistoria (dd/mm/aaaa)

01/11/2025

Usos predominantes

Comercial

Telefone

Pavimentação

Esgoto pluvial

Gás canalizado

Iluminação pública

Serviços públicos e comunitários (até 1km distante)

Água

Esgoto sanitário

Energia elétrica

CEP: 25.770-000 Coordenadas (Datum WGS84): 43°06'50.2"22°17'37.70"

Informações Complementares:

Objetivo: Valor de Compra e Venda

3 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

Rede bancária

Industrial

Residencial multifamiliar

Empresa Responsável pelo Trabalho:

2 - VISTORIA

Residencial unifamiliar

Tráfego veículos
Moderado

Tipo de Vistoria
Interna e externa

Padrão das construções locais
Normal

Influências desvalorizantes

1 - IDENTIFICAÇÃO

PROPOSTA / LAUDO Nº:

Endereço do imóvel: Estrada União e Indústria, nº 26.260 área 22 e 23 - Condomínio Condado da Serra

Pedro do RioBairro: Distrito / Cidade: RJPetrópolis

Proprietário:

Solicitante: Auto Posto Estrela do Gramacho Ltda.

Felipe Marinho dos Santos

12.117.688/0001/73CPF/CNPJ:

CPF/CNPJ: 092.459.387-35

1792 2025

Ocupado

Via de acesso
Local

Tráfego pedestres
Reduzido

Acompanhada da caseira Sra. Luciana.

Transporte Coletivo

Comércio

Coleta de lixo

CNPJ: 36.252.344/0001-35Senior Consultoria, Avaliações e Estudos Técnicos Ltda.

Influências valorizantesPadrão de ocupação local

IMÓVEIS EM GARANTIA

Região no contexto urbano

4.1 - TERRENO

Interfone cftv Piscina Churrasqueira

Portão eletrônico Aquecimento solar Sauna Quadra

m² m² m²

Poço Rede de esgoto

Infraestrutura / equipamentos 
disponíveis na unidade

Área não averbada

532,00                 

Área averbada

-                       
Livres Presas Livres Presas

Total 
geral

Vagas cobertas Vagas descobertas

4 532

Informações Complementares:

Área total do imóvel

4 - CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

4.2 - EDIFICAÇÃO

Influências desvalorizantes
Sem destaque

Formato

Aclive
Inclinação

Informações Complementares: (citar equipamentos disponíveis no condomínio)

Tipo de Implantação
0,04 Acima

Bom

Teto

2
Posição
Isolada

Uso

Região não central

O condomínio localiza-se na via principal da região, com pavimentação.

Fração ideal 

Residencial

Área (m²) Frente (m) Fundos (m) Lado direito (m)

Padrão de acabamento
Normal

Nº pavimentos

Solução abastecimento de água

Laje

Solução sanitária

Cobertura

Estado de conservação
Regular

Situação

Outros (vide Inf. Compl.)
Influências valorizantes

Divisão interna da unidade:

Em condomínio (vide Inf. Compl.)

Padrão de ocupação local

Cota / Greide

3.040,00                  103,00                   53,50                     46,00                         

4

Superfície

Irregular

Meio de quadra Seco

Lado esquerdo (m)
61,00                              

Casa duplex composta por varanda, amplo salão, lavabo, copa/ cozinha e varanda lateral. No pavimento superior temos hall de 
circulação e quatro quartos com acesso a varanda, sendo um suíte com closet. 

Telha cerâmica

Tipo
Casa

Trata-se de dois lotes (área 22 com 1.616,00m² e área  23 com 1.424,00m²). O condomínio dispõe de lago, parque, diversas quadras de 
esportes, piscinas, áreas de churrasqueira e segurança 24h.

Acabamento da fachada principal
Pintura / textura

Esquadrias da fachada
Madeira

Idade aparente 
de 20 a 50 anos

Fechamento das paredes
Alvenaria





18Prazo Liquidação Forçada: Meses

No terreno temos ainda um anexo em dois pavimentos, onde se tem lavanderia e casa do caseiro no térreo. No andar superior varanda e 
quatro suítes individuais para hóspedes. Nos fundos mais um anexo com depósito e duas suítes para funcionários.

Terreno Edificação

Data de referência da avaliação 04/11/2025

5.2 - DADOS DA INFERÊNCIA / TRATAMENTO POR FATORES

Valor de liquidação imediata

Valor final da avaliação

ATER= 3040      AC= 532      PADCON= 9      TOP= 2      LOCAL= 2             

5.3 - ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Comparativo de dados
Metodo empregado

Fundamentação

-                          

Tratamento de dados
Inferência estatística

Valor total = Somatório (terreno+edificação+benfeitorias) R$ -                                 

532,00                       
4.001,48                    

2.128.787,36             
-                                

Grau atingido:
Grau II Grau III

Extenso
Dois milhões cento e vinte e nove mil reais.

1.619.585,17R$                      
Extenso
Um milhão setecentos e setenta e quatro mil cento e sessenta e seis reais.

Produto

2.129.000,00R$                      

5.1- VALORES

532,00                          

Global

Valor (R$/m²)
Área (m²)

Precisão

3.040,00                 
Valor (R$/m²)

Benfeitorias

-                                 
Valot total (R$)

Itemizada

Área (m²)

Equação de Regressão: (somente no uso de Inferência Estatística)

VU=EXP{7,671456+6,801847E-02*ln(ATER)-0,1153704*ln(AC)+3,328304E-02*PADCON+0,13
10663*TOP+0,34616*ln(LOCAL)}

Dados do imóvel avaliando: (segundo as variáveis adotadas)

5 - RESUMO DA AVALIAÇÃO

Informações Complementares:

Com base nas informações constantes deste laudo, o imóvel pode ser aceito como garantia?

Comentários sobre o mercado local: 

Desempenho do mercado
Sem destaque

Liquidez
Baixa (13 a 18 meses)

Número de ofertas
Alto

Nível de demanda

Gravames: Sim

8 - INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES

2- O imóvel apresenta vícios construtivos aparentes que comprometem sua estabilidade e/ou solidez?

3- O imóvel se encontra em região de ocorrência de fatores externos (inundações, desmoronamentos, outros)?

Débito de IPTU: Sim Valor total do débito (caso existente): R$ 245.040,96

Escritura de Compra & Venda - Cartório do 6º Ofício - Livro BR-19; Fls. 050; Ato 024Outros Documentos:

4- O imóvel possui condições de ser habitado?

Sim1- As informações apresentadas na documentação correspondem às verificadas na vistoria?

Sim

9 - MANIFESTAÇÃO QUANTO À GARANTIA
Sim

Toda a região serrana, em especial nas microrregiões de tradição veraneia, vem apresentando um grande número de unidades em 
oferta, com baixa demanda, dificultando sobremaneira a liquidez.

Justificativa:

7 - DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA
Número da Matrícula no RGI: 3018 e 3159 11º do RGI Comarca: Petrópolis/ RJOfício:

Baixo

6 - DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Nº Inscrição Municipal (IPTU): 329901

Não

Não

O imóvel composto pelas duas áreas objeto do laudo - 22 e 23, conta com todas as características necessárias, mesmo não 
considerando a área 21, erradamente integrada na inscrição municipal. O imóvel se apresenta em bom/regular estado geral.





4

ASSINATURA:

11- ENCERRAMENTO

Conforme já comentado, apesar da inscrição municipal indicar áreas 21, 22 e 23, que coincide com o ocupado no local, o imóvel descrito 
na escritura é resultante apenas do remembramento das áreas 22 e 23, mesmo que de fato a área 21 se encontre conjugada, contendo 
uma área de laser. 
Frente ao exposto, reafirmamos que este laudo se restringe apenas à propriedade indicada na escritura, ou seja, residência edificada nas 
áreas 22 e 23, não considerada a área 21.

10- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

de 2025

RRT 16230558

CreaCPF 630.026.637-00 CAU A13459-7

Carlos Augusto Abreu

Rio de Janeiro Data de Novembro

Responsável Técnico

ART nº

Local





ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Estrada União e Indústria

Acesso Condomínio Condado da Serra Área de lazer

Fachada Principal

Área de lazer Área de lazer

Área de lazer Rua interna - acesso ao imóvel - área 22





ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Casa principal Casa principal

Casa principal Casa principal

Sala Sala

Vista externa área 22 Varanda





ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Cozinha Copa

Circulação Dormitório

Banheiro Suíte Varanda superior

Dormitório Suíte





ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Anexo - Hóspede, lavanderia e moradia caseiro Anexo - Hóspede, lavanderia e moradia caseiro

Lavanderia Suíte hóspede

Banheiro Suíte Acesso moradia do caseiro

Suíte hóspede Suíte hóspede





ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA

Sala - caseiro Cozinha - caseiro

Dormitório Anexo - Depósito e duas suítes

Vista área 23 Vista área 23 - galinheiro

Anexo Suíte





Mapa de Localização

ANEXO II - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO

Imagem Satélite com localização do imóvel

Mapa de Localização





Planta do Loteamento com identificação dos lotes

Imagem Satélite com identificação dos lotes 22 e 23 (avaliando)





Croqui com imóvel avaliando e os elementos amostrais





ANEXO III - ELEMENTOS AMOSTRAIS

DADO Nº 1 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA NOVA CONCEITO ABERTO - ÁREA GOURMET

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 1.390.000,00
Área construída: 153,00 Área terreno: 1.980,00

Est. União Indústria, 26.260 – Condomínio Condado da Serra – Pedro de 
Rio – Petrópolis/RJ; 

DADO Nº 2 Total de dados: 24

https://casaponto.com/imovel/casa-em-condominio-pedro-do-rio-petropolis-rj-2-quartos-153m2-CA5347RJ

Informante: CASA PONTO - (21) 99238-6711

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 1.150.000,00

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5

Área construída: 150,00 Área terreno: 1.971,00

Informante: HAUS CONSULTORIA - (21) 97900-8023

Est. União Indústria, 26.260 – Condomínio Condado da Serra – Pedro de 
Rio – Petrópolis/RJ;

https://rj.mgfimoveis.com.br/casa1condominio1petropolis1pedro1do1rio1venda1rj1petropolis-295260091

Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA NOVA CONCEITO ABERTO - ÁREA GOURMET

https://www.jcamposimoveis.com.br/imovel/casa-petropolis-4-quartos-300-m/CA0040-JCSC?from=sale

DADO Nº 3 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 1

CASA NOVA COM LAZER COMPLETO

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 1.990.000,00
Área construída: 300,00 Área terreno: 1.100,00

Informante: J CAMPOS IMÓVEIS - (24) 2228-1626

Rua Bocaina, entrada pela União Indústria, 29000 – Condomínio Terras 
Altas – Pedro de Rio – Petrópolis/RJ





https://www.jcamposimoveis.com.br/imovel/casa-petropolis-3-quartos-220-m/CA0036-JCSC?from=sale

DADO Nº 4 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 2

CASA NOVA CONCEITO ABERTO - ÁREA GOURMET

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 1.780.000,00
Área construída: 220,00 Área terreno: 1.800,00

Informante: J CAMPOS IMÓVEIS - (24) 2228-1626

Est. União Indústria, 26.260 – Condomínio Condado da Serra – Pedro de 
Rio – Petrópolis/RJ

DADO Nº 5 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 1.300.000,00
Área construída: 244,00 Área terreno: 1.400,00

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Estrada do Secretário, 1375 - Condominio Vale do Pinhal - Pedro do Rio - 
Petrópolis - RJ

https://rj.mgfimoveis.com.br/petropolis-casa-condominio-pedro-do-rio-venda-rj-petropolis-299585547

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 12 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 3

Casa em condomínio,bom estado, terreno semi plano

https://www.junqueiraimoveis.com.br/detalhe-do-imovel/7127/casa-em-condominio-em-pedro-do-rio-petropolis/

DADO Nº 6 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 3

Casa linear alto padrão, ótimo estado 

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 3.400.000,00
Área construída: 354,00 Área terreno: 1328,00

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Estr. do Secretário, 1300 - Condomínio Alto do Pegado - Pedro do Rio, 
Petrópolis - RJ





DADO Nº 8

https://www.junqueiraimoveis.com.br/detalhe-do-imovel/7120/casa-em-condominio-em-pedro-do-rio-petropolis/

DADO Nº 7 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 3

Casa linear alto padrão, ótimo estado 

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 5.900.000,00
Área construída: 600,00 Área terreno: 12.000,00

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Estr. do Secretário, 1300 - Condomínio Alto do Pegado - Pedro do Rio, 
Petrópolis - RJ

Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 2.950.000,00
Área construída: 426,00 Área terreno: 1.320,00

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Est. União Indústria, s/n – Casa em Condomínio  – Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ

https://www.junqueiraimoveis.com.br/detalhe-do-imovel/7111/casa-em-condominio-em-pedro-do-rio-petropolis/

https://www.junqueiraimoveis.com.br/detalhe-do-imovel/7106/casa-em-condominio-em-pedro-do-rio-petropolis/

DADO Nº 9 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 3

CASA ALTO PADRÃO + ANEXOS

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 7.000.000,00
Área construída: 600,00 Área terreno: 7.000,00

Rodovia BR-040, s/n - Condominio Vale do Barão - Pedro do Rio - 
Petrópolis/ RJ

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX + ANEXOS  - LAZER COMPLETO





DADO Nº 11 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 3.300.000,00
Área construída: 400,00 Área terreno: 3.255,00

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

https://www.junqueiraimoveis.com.br/detalhe-do-imovel/7052/casa-em-condominio-em-pedro-do-rio-petropolis/

DADO Nº 10 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 2

CASA EM EXCELENTE ESTADO 

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 2.750.000,00
Área construída: 270,00 Área terreno: 1.300,00

Est. União Indústria, 26.260 – Condomínio Condado da Serra – Pedro de 
Rio – Petrópolis/RJ

Est. União Indústria, s/n – Casa em Condomínio  – Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ

https://www.junqueiraimoveis.com.br/detalhe-do-imovel/7034/casa-em-condominio-em-pedro-do-rio-petropolis/

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX + ANEXOS  - LAZER COMPLETO

https://www.junqueiraimoveis.com.br/detalhe-do-imovel/5199/casa-em-condominio-em-pedro-do-rio-petropolis/

DADO Nº 12 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 3

Casa linear alto padrão, ótimo estado 

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 5.750.000,00
Área construída: 500,00 Área terreno: 7.000,00

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Estr. do Secretário, 1300 - Condomínio Alto do Pegado - Pedro do Rio, 
Petrópolis - RJ





https://rj.mgfimoveis.com.br/casa-com-8-dormitorios-a-venda-pedro-do-rio-petropolisrj-venda-rj-acesso-308644026

DADO Nº 13 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX + ANEXOS  - LAZER COMPLETO

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 7.900.000,00
Área construída: 1.000,00 Área terreno: 5.000,00

Informante: MARCELO AMORIM - (24) 98833-2992

Est. União Indústria, s/n – Casa em Condomínio  – Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ

DADO Nº 14 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 890.000,00
Área construída: 190,00 Área terreno: 1.000,00

Informante: BORGES E LOUREIRO - (24) 98868-8355

Est. União Indústria, 26.260 – Condomínio Condado da Serra – Pedro de 
Rio – Petrópolis/RJ

https://rj.mgfimoveis.com.br/petropolis1casa1condominio1pedro1do1rio1venda1rj1petropolis-296023601

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 9 - TOPOGRAFIA: 1 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX ANTIGA EM BOM ESTADO 

https://rj.mgfimoveis.com.br/petropolis-casa-condominio-pedro-do-rio-venda-rj-petropolis-290027520

DADO Nº 15 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 16 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX EDIFICADA EM TERRENO EM DECLIVE 

Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 3.500.000,00
Área construída: 700,00 Área terreno: 600,00

Informante: JUNQUEIRA IMÓVEIS - (24) 2231-3889

Est. União Indústria, s/n – Casa em Condomínio  – Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ





DADO Nº 16 Total de dados: 24

Informante: MARCELO AMORIM - (24) 98833-2992
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 780.000,00
Área construída: 190,00 Área terreno: 1.414,85
Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 9 - TOPOGRAFIA: 1 - LOCAL: 2

CASA ANTIGA DUPLEX EDIFICADA EM TERRENO EM DECLIVE 

Est. União Indústria, s/n – Casa em Condomínio  – Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ

https://rj.mgfimoveis.com.br/casa-com-4-dormitorios-a-venda-pedro-do-rio-petropolisrj-venda-rj-308735037

DADO Nº 17 Total de dados: 24

Informante: RPL CONSULTORIA IMOB. - (24) 99907-0989
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 2.500.000,00
Área construída: 440,00 Área terreno: 9.500,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:

Est. União Indústria, S/N - Casa em Condomínio – Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ

https://rj.mgfimoveis.com.br/casa-a-venda-no-bairro-pedro-do-rio-petropolisrj-rj-petropolis-306871523

DADO Nº 18 Total de dados: 24

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 16 - TOPOGRAFIA: 1 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX EM BOM ESTADO 

https://rj.mgfimoveis.com.br/casa-de-condominio-com-4-quartos-a-venda-pedro-do-rio-petropolisrj-venda-rj-306704043

Informante: MARCELO AMORIM - (24) 98833-2992
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 1.380.000,00
Área construída: 250,00 Área terreno: 1.100,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 12 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX EM BOM ESTADO 

Est. União Indústria, S/N - Casa em Condomínio – Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ





DADO Nº 19 Total de dados: 24

Informante: DOMUM IMÓVEIS - (21) 99142-4056
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 3.600.000,00
Área construída: 437,00 Área terreno: 2.500,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 20 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 3

Casa duplex, ótimo estado, lazer completo

Estr. do Secretário, 1300 - Condomínio Alto do Pegado - Pedro do Rio, 
Petrópolis - RJ

https://rj.mgfimoveis.com.br/alto-do-pegado-pedro-do-rio-petropolis-venda-rj-petropolis-ar-condicionado-294495231

DADO Nº 20 Total de dados: 24

Informante: MARCELO AMORIM - (24) 98833-2992
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 900.000,00
Área construída: 260,00 Área terreno: 1.350,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:

Est. União Indústria, S/N - Casa em Condomínio - Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ;

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 9 - TOPOGRAFIA: 1 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX ANTIGA - regular estado

https://rj.mgfimoveis.com.br/casa-com-04-dormitorio-a-venda-pedro-do-rio-petropolisrj-venda-rj-308098423

DADO Nº 21 Total de dados: 24

Informante: CONTABO IMÓVEIS - (24) 2223-9300
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 1.295.000,00
Área construída: 300,00 Área terreno: 1.000,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 12 - TOPOGRAFIA: 3 - LOCAL: 1

 CASA LINEAR - ANTIGA - BOM ESTADO

Est. União Indústria, S/N - Casa em Condomínio - Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ;

https://rj.mgfimoveis.com.br/casa-de-condominio-com-5-quartos-a-venda-pedro-do-rio-venda-rj-seguranca-306403920





DADO Nº 22 Total de dados: 24

Informante: L4 PRADO IMOBILIÁRIA - (24) 99261-757
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 2.600.000,00
Área construída: 450,00 Área terreno: 1.300,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 1

CASA DUPLEX, ALTO PADRÃO - ÓTIMO ESTADO 

Rua Bocaina, entrada pela União Indústria, 29000 – Condomínio Terras 
Altas – Pedro de Rio – Petrópolis/RJ

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-posse-bairros-petropolis-com-garagem-450m2-venda-RS2600000-id-2837775823/?source=ranking%2Crp

DADO Nº 23 Total de dados: 24

Informante: B & A IMÓVEIS - (21) 96446-4440
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 5.800.000,00
Área construída: 800,00 Área terreno: 5.000,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:

Est. União Indústria, S/N - Casa em Condomínio - Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ

Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 25 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX +ANEXOS - LAZER COMPLETO 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-pedro-do-rio-bairros-petropolis-com-garagem-2100m2-venda-RS2290000-id-2728728196/?source=ranking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-6-quartos-posse-bairros-petropolis-com-garagem-800m2-venda-RS5800000-id-2752636322/?source=ranking%2Crp

DADO Nº 24 Total de dados: 24

Informante: ACM IMÓVEIS ITAIPAVA - (24) 99852-2627
Origem: Internet Data: 02/11/2025
Valor: R$ 2.290.000,00
Área construída: 350,00 Área terreno: 2.100,00
Nº de dormitórios: Total de vagas:
Padrão acabam.: 5 Estado conserv.: 5
PADCON: 20 - TOPOGRAFIA: 2 - LOCAL: 2

CASA DUPLEX + ANEXOS - LAZER COMPLETO 

Est. União Indústria, 16480 - Casa em Condomínio - Pedro de Rio – 
Petrópolis/RJ





-------------------------------------------------------------------------------
Regre4W V.01-13  03-11-2025/18:42:17
-------------------------------------------------------------------------------
                      L I S T A G E M  D O  A R Q U I V O
-------------------------------------------------------------------------------
Reg. ATER     AC      VU       PAD_ CON_ PADCON TOP LOCAL 

ANEXO IV - MEMÓRIA DE CÁLCULO

ESTATÍSTICA INFERENCIAL - PROGRAMA REGRE (Prof Domingos Saboya):                                                                                                           
O tratamento dos dados foi baseado em processos de inferência estatística visando alcançar a convicção do valor. Este 
procedimento permite calcular estimativas não tendenciosas de valor, estabelecendo intervalos de confiança para as mesmas, 
além de submetê-las a testes de hipóteses, cujos resultados satisfaçam ao nível de rigor desejado. A inferência estatística é 
processada pelo emprego de análise por regressão múltipla, onde se estabelece o modelo matemático que melhor explica a 
interação e o comportamento das variáveis de valor, qualitativas e quantitativas. Como variável dependente, ou explicada, 
considerada para fins de estimação, assume-se o preço unitário (VU|FF) de cada observação de mercado levantada, verificando-
se na amostra um número reduzido de elementos vendidos. Frente a isso utilizamos o tratamento prévio dos preços observados, 
aplicando-se o Fator de Fonte redutor de 10% nos valores em oferta da amostra, conforme previsto na NBR 14.653-2 (item 
9.2.1.3)..                                                                       
Quanto às variáveis independentes explicativas de valor, consideradas para fins de estimação, adotamos as seguintes:

ATER =  Variável quantitativa relativa às áreas totais dos terrenos dos elementos amostrais.
AC =  Variável quantitativa relativa às áreas totais construídas dos elementos amostrais.
PADCON:  Variável qualitativa representada pela multiplicação das variáveis: Padrão x Conservação.
  Padrão:    Variável qualitativa representada pelo padrão construtivo do imóvel, conforme tabela:
                   Padrão Alto: 5 /  Padrão Normal/Alto: 4 /  Padrão Normal: 3 
  Conservação:  Variável qualitativa representada pelo estado de conservação do imóvel, como segue:
                   Ótimo: 5 /  Bom: 4 /  /Regular: 3 
LOCAL =  Variável qualitativa associada à condição de urbanização local de cada elemento, como segue:                                                              
1=microrregião de baixa densidade, uso predominantemente residencial de classe média/baixa,                                                       
2=microrregião com média densidade, uso residencial de classe média a média/ alta.                                                                          
3=microrregião de média a alta densidade ocupacional, padrão normal/alto, classe média alta, melhor acesso ao centro.

Arquivo:F:\Users\Abreu\Desktop\LAUDOS DIVERSOS\2025\11 - Casa Itaipava\dbf pedrodorio.dbf

Reg. ATER     AC      VU       PAD_ CON_ PADCON TOP LOCAL 
-------------------------------------------------------------------------------
1     1980,00  153,00  8176,47    5    5     25   2     2 
2     1971,00  150,00  6900,00    5    5     25   2     2 
3     1100,00  300,00  5970,00    5    5     25   3     1 
4     1800,00  220,00  7281,82    5    5     25   3     2 
5     1400,00  244,00  4795,08    3    4     12   2     3 
6     1328,00  354,00  8644,07    5    5     25   3     3 
7    12000,00  600,00  8850,00    5    5     25   3     3 
8     1320,00  426,00  6232,40    5    5     25   2     2 
9     7000,00  600,00 10500,00    5    5     25   3     3 
10    1300,00  260,00  9519,23    5    5     25   3     2 
11    3255,00  400,00  7425,00    5    5     25   2     2 
12    7000,00  500,00 10350,00    5    5     25   3     3 
13    5000,00 1000,00  7110,00    5    5     25   3     2 
14    1000,00  190,00  4215,79    3    3      9   1     2 
15     600,00  700,00  4500,00    4    4     16   2     2 
16    1414,85  190,00  3694,74    3    3      9   1     2 
17    9500,00  440,00  5113,64    4    4     16   1     2 
18    1100,00  250,00  4968,00    3    4     12   2     2 
19    2500,00  437,00  7414,19    5    4     20   3     3 
20    1350,00  260,00  3115,39    3    3      9   1     2 
21    1000,00  300,00  3885,00    3    4     12   3     1 
22    1300,00  450,00  5200,00    5    5     25   2     1 
23    5000,00  800,00  6525,00    5    5     25   2     2 
24    2100,00  350,00  5888,57    5    4     20   2     2 
25    3040,00  532,00     0,00    3    3      9   2     2 





-------------------------------------------------------------------------------
                      R E G R E S S Ã O   M Ú L T I P L A
-------------------------------------------------------------------------------
Dados 24;Reg 1 a 24
-------------------------------------------------------------------------------
MODELO:ESPERANÇA DA MEDIANA
VU=EXP{7,671456+6,801847E-02*ln(ATER)-0,1153704*ln(AC)+3,328304E-02*PADCON+0,13
10663*TOP+0,34616*ln(LOCAL)}
-------------------------------------------------------------------------------
ERRO  PADRÃO  DA  REGRESSÃO = 9,642749E-02                C.V.= 1,104592E-02
COEFICIENTES : DETERMINAÇÃO = 0,9346069            CORRELAÇÃO = 0,9668
               R2  AJUSTADO = 0,9164422
-------------------------------------------------------------------------------
                     T E S T E S   D E   H I P Ó T E S E S
-------------------------------------------------------------------------------
VARIÁVEL          REGRESSORES       ERRO PADRÃO    T OBSERVADO    VALOR-PROB.
-------------------------------------------------------------------------------
ln(ATER)          B1=6,801847E-02   3,454903E-02   1,968752       3,089168E-02
ln(AC)            B2=-0,1153704     4,748936E-02   -2,429395      1,223904E-02
PADCON            B3=3,328304E-02   4,438919E-03   7,498006       5,907398E-06
TOP               B4=0,1310663      3,635806E-02   3,604876       1,156932E-03
ln(LOCAL)         B5=0,34616        7,090771E-02   4,881838       1,307846E-04
-------------------------------------------------------------------------------
                    A N Á L I S E   D A   V A R I Â N C I A
-------------------------------------------------------------------------------
NATUREZA DA      SOMA DOS          GRAUS DE      MÉDIA DOS        VALOR DE F
VARIAÇÃO         QUADRADOS         LIBERDADE     QUADRADOS        OBSERVADO 
-------------------------------------------------------------------------------
REGRESSÃO        2,392056          5             0,4784112
RESÍDUO          0,1673687         18            9,29826E-03      51,45169
-------------------------------------------------------------------------------
T O T A L        2,559425          23
-------------------------------------------------------------------------------
SIGNIFICÂNCIA DO F OBSERVADO  =  6,899152E-07

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
                     S U M Á R I O   E S T A T Í S T I C O
-------------------------------------------------------------------------------
VARIÁVEIS      MÉDIA        DSV. PADRÃO  MÍNIMO       MÁXIMO       AMPLITUDE
-------------------------------------------------------------------------------
ln(VU)         8,729693     0,3335856    8,044109     9,25913      1,215021    
ln(ATER)       7,673762     0,8040081    6,39693      9,392662     2,995732    
ln(AC)         5,861555     0,5119259    5,030438     6,907755     1,877317    
PADCON         20,20833     6,379172     9            25           16          
TOP            2,25         0,7372098    1            3            2           
ln(LOCAL)      0,7078701    0,3245444    0            1,098612     1,098612    
-------------------------------------------------------------------------------
             R E L A Ç Õ E S   E N T R E   A S   V A R I Á V E I S
-------------------------------------------------------------------------------
VARIÁVEIS                             CORRELAÇÃO    T OBSERVADO   VALOR-PROB.
-------------------------------------------------------------------------------
ln(VU)xln(ATER)                       0,5425063     3,029076      3,103712E-03
ln(VU)xln(AC)                         0,2756692     1,345124      9,482642E-02
ln(VU)xPADCON                         0,8467402     7,465254      3,409313E-06
ln(VU)xTOP                            0,6943635     4,525768      1,679197E-04
ln(VU)xln(LOCAL)                      0,4585396     2,420169      1,146463E-02
ln(ATER)xln(AC)                       0,4987184     2,698769      6,301843E-03
ln(ATER)xPADCON                       0,4083272     2,098104      2,259055E-02
ln(ATER)xTOP                          0,1934426     0,9247939     0,1825533
ln(ATER)xln(LOCAL)                    0,4482058     2,351717      1,326561E-02
ln(AC)xPADCON                         0,3512399     1,759571      4,452076E-02
ln(AC)xTOP                            0,3359968     1,673242      5,250879E-02
ln(AC)xln(LOCAL)                      0,1487123     0,705366      0,2439922
PADCONxTOP                            0,6263629     3,768805      6,793137E-04
PADCONxln(LOCAL)                      0,0715215     0,3363269     0,3699056
TOPxln(LOCAL)                         0,1004365     0,4734832     0,3202666





-------------------------------------------------------------------------------
                    R E S Í D U O S  D A  R E G R E S S Ã O
-------------------------------------------------------------------------------
REGISTRO      ORIGINAL     ESTIMADO     RESÍDUO      RESÍDUO %    NORMALIZADO
-------------------------------------------------------------------------------
1             9,009016     8,941559     6,745707E-02 0,7487729    0,6995627
2             8,839276     8,943534     -0,1042568   1,179472     -1,081194
3             8,694502     8,715021     -2,05186E-02 0,235996     -0,2127887
4             8,893136     9,02424      -0,1311048   1,474225     -1,359621
5             8,475346     8,571812     -9,64655E-02 1,13819      -1,000395
6             9,064629     9,089033     -2,44043E-02 0,2692264    -0,2530852
7             9,088173     9,177884     -8,97117E-02 0,9871266    -0,9303548
8             8,737516     8,79584      -5,83234E-02 0,6675057    -0,6048423
9             9,25913      9,141223     0,1179077    1,273421     1,222761
10            9,161069     8,982833     0,1782362    1,945583     1,848397
11            8,912608     8,864496     4,811157E-02 0,5398147    0,4989404
12            9,244741     9,162257     0,0824845    0,8922315    0,8554044
13            8,869258     8,919046     -0,049789    0,561366     -0,5163361
14            8,346592     8,206512     0,1400794    1,678282     1,452691
15            8,411833     8,385365     2,646722E-02 0,3146427    0,274478
16            8,214665     8,230117     -1,54514E-02 0,1880961    -0,1602392
17            8,539667     8,495741     0,0439255    0,5143702    0,4555288
18            8,510773     8,41225      0,0985233    1,15763      1,021735
19            8,911151     8,941346     -3,01954E-02 0,3388501    -0,3131414
20            8,044109     8,190739     -0,1466292   1,822814     -1,520616
21            8,264878     8,275859     -1,09802E-02 0,132854     -0,1138702
22            8,556414     8,548538     7,875245E-03 9,203908E-02 8,167012E-02
23            8,783396     8,813725     -3,03281E-02 0,3452893    -0,3145175
24            8,680768     8,683678     -2,90889E-03 0,0335096    -3,016661E-02
-------------------------------------------------------------------------------
                      T E S T E   DE   A D E R Ê N C I A
-------------------------------------------------------------------------------
Dados 24;Reg 1 a 24
-------------------------------------------------------------------------------
MODELO:ESPERANÇA DA MEDIANA
VU=EXP{7,671456+6,801847E-02*ln(ATER)-0,1153704*ln(AC)+3,328304E-02*PADCON+0,13VU=EXP{7,671456+6,801847E-02*ln(ATER)-0,1153704*ln(AC)+3,328304E-02*PADCON+0,13
10663*TOP+0,34616*ln(LOCAL)}
-------------------------------------------------------------------------------
Teste de Qui-Quadrado - QQ2 =1,248101 com  1 g.l.
Consulte as tabelas de Qui-Quadrado para concluir.
Teste de Kolmogorov-Smirnov - D (Estatística Ajustada)=0,2607787
Consulte a tabela abaixo,de Stephens (Média e Variância desconhecidas), 
para concluir.
+++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++
+ Significâncias     -  15%   10%   5%    2,5%    1%  +
+ D crítico ajustado - ,775  ,819  ,895   ,955  1,035 +
+++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++
-------------------------------------------------------------------------------
            E S T A T Í S T I C A   D E   D U R B I N - W A T S O N
-------------------------------------------------------------------------------
Dados 24;Reg 1 a 24
-------------------------------------------------------------------------------
MODELO:
VU=EXP{7,671456+6,801847E-02*ln(ATER)-0,1153704*ln(AC)+3,328304E-02*PADCON+0,13
10663*TOP+0,34616*ln(LOCAL)}
-------------------------------------------------------------------------------
Estatistica D-W = 1,427934 para n = 24 e k = 6
Verifique se há variáveis seriais e se estão devidamente ordenadas ...
Recorra as Tabelas de Durbin-Watson para concluir
Se D-W < Dl , aceita-se H0 (evidencia autoregressão);
Se Dl < D-W < Du , teste não conclusivo;
Se D-W > Du , aceita-se H0 (não evidencia autoregressão).

-------------------------------------------------------------------------------





-------------------------------------------------------------------------------

                           CÁLCULO  DA  VARIÁVEL  VU
-------------------------------------------------------------------------------
Dados 24;Reg 1 a 24
-------------------------------------------------------------------------------
MODELO:ESPERANÇA DA MEDIANA
VU=EXP{7,671456+6,801847E-02*ln(ATER)-0,1153704*ln(AC)+3,328304E-02*PADCON+0,13
10663*TOP+0,34616*ln(LOCAL)}
-------------------------------------------------------------------------------
D A D O S : Registro Numero 25
Estrada União Indústria, 26260 - áreas 22 e 23 - Pedro do Rio - Petrópolis/RJ
ATER      =3040          AC        =532           PADCON    =9             
TOP       =2             LOCAL     =2             

R E S U L T A D O : ESPERANÇA DA MEDIANA          VU        =4001,476
-------------------------------------------------------------------------------
INTERVALO DE CONFIANÇA:T-Student=1,330391   Limite:Inferior     /Superior
-------------------------------------------------------------------------------
Global                                             3710,174      4315,649      
Amplitude Percentual                               -7,27986      7,851434

-------------------------------------------------------------------------------









Variável 
Dependente             

(incluir nome e 
preencher)

ID Endereço AT AC PADCON TOP LOC VU/ FF (-10%)

1 ELEMENTO 1 1.980,00 153,00 25,00 2,00 2,00 8.176,47

2 ELEMENTO 2 1.971,00 150,00 25,00 2,00 2,00 6.900,00

3 ELEMENTO 3 1.100,00 300,00 25,00 3,00 1,00 5.970,00

4 ELEMENTO 4 1.800,00 220,00 25,00 3,00 2,00 7.281,82

5 ELEMENTO 5 1.400,00 244,00 12,00 2,00 3,00 4.795,08

6 ELEMENTO 6 1.328,00 354,00 25,00 3,00 3,00 8.644,07

7 ELEMENTO 7 12.000,00 600,00 25,00 3,00 3,00 8.850,00

8 ELEMENTO 8 1.320,00 426,00 25,00 2,00 2,00 6.232,39

9 ELEMENTO 9 7.000,00 600,00 25,00 3,00 3,00 10.500,00

10 ELEMENTO 10 1.300,00 270,00 25,00 3,00 2,00 9.166,67

11 ELEMENTO 11 3.255,00 400,00 25,00 2,00 2,00 7.425,00

12 ELEMENTO 12 7.000,00 500,00 25,00 3,00 3,00 10.350,00

13 ELEMENTO 13 5.000,00 1.000,00 25,00 3,00 2,00 7.110,00

14 ELEMENTO 14 1.000,00 190,00 9,00 1,00 2,00 4.215,79

15 ELEMENTO 15 600,00 700,00 16,00 2,00 2,00 4.500,00

16 ELEMENTO 16 1.414,85 190,00 9,00 1,00 2,00 3.694,74

17 ELEMENTO 17 9.500,00 440,00 16,00 1,00 2,00 5.113,64

18 ELEMENTO 18 1.100,00 250,00 12,00 2,00 2,00 4.968,00

19 ELEMENTO 19 2.500,00 437,00 20,00 3,00 3,00 7.414,19

20 ELEMENTO 20 1.350,00 260,00 9,00 1,00 2,00 3.115,38

21 ELEMENTO 21 1.000,00 300,00 12,00 3,00 1,00 3.885,00

22 ELEMENTO 22 1.300,00 450,00 25,00 2,00 1,00 5.200,00

23 ELEMENTO 23 5.000,00 800,00 25,00 2,00 2,00 6.525,00

24 ELEMENTO 24 2.100,00 350,00 20,00 2,00 2,00 5.888,57

ATENÇÃO

Variáveis Independentes                                                
(incluir nomes e preencher)

O preenchimento desta planilha é necessário somente para os casos de avaliação por 
utilização de Inferência Estatística com utilização de softwares diferente do SISDEA ou 

SISREN. Pode-se incluir linhas e colunas.

ANEXO V - DADOS DA AMOSTRA





Escritura de Compra & Venda













Matrícula nº 3018 - Área 22:





Matrícula nº 3159 - Área 23:





IPTU - referente as áreas 21, 22 e 23:

Débitos de IPTU:












