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I - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 
 
 
 
 

REBECA CARBONE LUCHINI NEUBERN, através de sua 

progenitora CLAUDIA APARECIDA CARBONE, ajuizou a presente Ação 
de EXECUÇÃO DE ALIMENTOS em face de ROGER LUCHINI 
NEUBERN, para garantir seus direitos, como sua filha; No decorrer do 

andamento processual, foi determinada para tanto, a realização de perícia 

em 02 dos seus imóveis a seguir descritos: 

 

1)  01 Edifício residencial com ponto comercial no térreo e seu 

respectivo terreno situado à Rua Munis de Sousa, nº 126 e 130, no 12º 

Subdistrito Cambuci, medindo 9,00 m de frente, por 20,00 m da frente aos 

fundos em ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente, 

encerrando-se assim uma área total de 180,00 m² e área construída de 

719,00 m² – Matriculado sob o nº 73.426, do 6º Cartório de Registros de 

Imóveis de São Paulo / Contribuinte municipal nº 033.046.0186-4;   

 

2) 01 Casa e seu respectivo terreno situado à Rua Miguel 

Telles Junior, 397, medindo 3,60 m de frente, por 17,50 m da frente aos 

fundos encerrando-se assim uma área total de 66,00 m² e área construída 

de 80,00 m² – Matrícula 308 do 6º Cartório de Registros de Imóveis de São 

Paulo / Contribuinte municipal nº 034.101.080.031-4.   
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À fl. 137 dos autos, este signatário foi honrado com a 

incumbência de conduzir os trabalhos periciais, sendo que as partes não 

indicaram assistentes técnicos e não formularam quesitos. 

        
 
 

II - METODOLOGIA 
 
 

II.1 – O presente Laudo Técnico de Avaliação tem por objetivo 

estabelecer o mais provável e atual (período março/abril de 2.017) valor do 

referido imóvel e seu valor locatício.  

 

                  II.2 – O valor do imóvel deve representar a quantia real em que 

poderia ser alcançado, se colocado no livre mercado, sem que nenhum dos 

interessados em uma eventual transação, comprador e vendedor estivessem 

por qualquer circunstancia, forçados ao negócio. 

 

      II.3 - O presente trabalho obedece às técnicas e diretrizes da NBR 

14.653-2.2.011 (Norma Brasileira para Avaliação de Imóveis Urbanos), 
sendo que, o resultado obtido, será determinado em função da natureza e 

número das informações que puderem serem extraídas do mercado, e ao 

grau de relacionamento entre elas. 
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III - VISTORIA 

 
 

A vistoria às instalações do móvel foi realizada 28/03/2017. 

 
 
 
 

IV - LOCALIZACÃO 
 
 
 
 

O imóvel 1 situa-se na Rua Muniz de Sousa, nº 126 e 130, no 

12º Subdistrito Cambuci -  Município e Comarca de São Paulo, Estado de 

São Paulo, cadastrado junto a Municipalidade sob o nº 033.046.0186-4, 

 

O imóvel 2 situa-se à Rua Miguel Teles Junior , 397 no 12º 

Subdistrito Cambuci -  Município e Comarca de São Paulo, Estado de São 

Paulo, cadastrado junto a Municipalidade sob o nº 034.101.080.031-4.   
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Localização do imóvel 1  -  Rua Muniz de Sousa, nº 126 e 130 
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Sobre o imóvel localizado à Rua Muniz de Sousa, nº 126 e 130 tem-se o 

seguinte: 

 Zoneamento Municipal: SÉ ZM - 3a/03 (zona mista de densidades demográfica 

e construtiva altas, com coeficiente de aproveitamento mínimo igual a 0,20, básico igual a 

1,0 e máximo variando de 1,0 até o limite de 2,5;); 

 Uso: predominante residencial;  

 Padrão das construções: médio (-) a médio; 

 Malha Viária: ortogonal;    

 Infra estrutura urbana: O imóvel encontra-se servido dos seguintes              

serviços públicos - Coleta de lixo; Correios, 

Transportes coletivos (ônibus/metro),  Telefonia; 

Redes elétrica, água e esgoto; Hospitais; TV à 

cabo.” 

 

 
V - DESCRIÇÃO DO  IMÓVEL (1) 

 
 

  Edificação com 04 pavimentos constituído de 16 apartamentos tipo 

quitinete - residencial padrão simples, idade aparente de mais de 40 

anos, estado classificado como reparos importantes “G” e no térreo, 

espaço comercial utilizado como oficina de maquinas estado de 

conservação classificado com reparos importantes “G. 
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VI – REPORTAGEM FOTOGRÁFICA 
 
Foto nº 01 
 
 
 

   
 

Vista da fachada da edificação avalianda, Rua Muniz de Sousa nºs 126 e 130. 
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Foto nº 02 
 
 
 

   
 
Vista da entrada do edifício, detalhe da escada que da acesso às unidades – com 
necessidade de reparos. 
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Foto nº 03                                  Vista interna da unidade  
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Vista da unidade padrão – detalhe do ambiente único com acabamento do piso 
em cerâmica. 
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Foto nº 03                                      Vista interna da unidade  
 
 
 
 
 
 
 

 
 

                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

              Vista complementar da unidade – detalhe do banheiro. 
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Localização do imóvel 2 -  Rua Miguel Teles Junior, 397 
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Sobre o imóvel localizado à Rua Miguel Teles Junior, 397 tem-se o 

seguinte: 

 Zoneamento Municipal: SÉ ZM - 3a/03 (zona mista de densidades demográfica 

e construtiva altas, com coeficiente de aproveitamento mínimo igual a 0,20, básico igual a 

1,0 e máximo variando de 1,0 até o limite de 2,5;); 

 Uso: predominante residencial;  

 Padrão das construções: médio (-) a médio; 

 Malha Viária: ortogonal;    

 Infra estrutura urbana: O imóvel encontra-se servido dos seguintes              

serviços públicos - Coleta de lixo; Correios, 

Transportes coletivos (ônibus/metro),  Telefonia; 

Redes elétrica, água e esgoto; Hospitais; TV à 

cabo.” 

 

 
  DESCRIÇÃO DO  IMÓVEL (2) 

 
 
 

  Casa padrão simples contendo 02 dormitórios banheiro, sala e 

cozinha com área de serviços nos fundos utilizada como residência, 

idade aparente de 60 anos, estado classificado como reparos 

importantes “G”. 
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Foto nº 04 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

      Vista da fachada da edificação avalianda, Rua Miguel Teles Junior, 397. 
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Foto nº 05                                   
 
 
 
 
 
 

  
 

Vista da unidade padrão – detalhe do ambiente único com acabamento do piso 
em cerâmica. 
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VII - AVALIAÇÕES 

 

A avaliação segue a NORMA BRASILEIRA NBR-14653-2, que 

fixa as diretrizes para a Avaliação de Imóveis Urbanos e a NORMA PARA 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS do Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia – IBAPE. 

 

Para determinação do valor de um imóvel, geralmente são 

aplicados os chamados “Método Comparativo Direto” e o “Método da 

Composição”, também denominado Método Comparativo Indireto”. 

 

Pelo “Método Comparativo”, calcula-se o valor do imóvel 

procurado a partir da pesquisa de valores de imóveis semelhantes e 

situados nas circunvizinhanças; esses valores pesquisados devem ser 

ofertados ou vendidos em data próxima àquela do evento em tela. 

 

Valor de mercado: é definido como a quantia mais provável pela 

qual se negociaria com conhecimento, prudência e sem compulsão um 

bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigentes. 
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Na superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos 

negócios) deverá ser descontada do valor total pela aplicação do fator 

médio observado no mercado, aplicando-se o fator consagrado 0,9 

(desconto de 10% sobre o preço original pedido). 

 
Pesquisas imobiliárias: atendem ao Item 8.2.1.3.2 da Norma, 

que define que o levantamento de dados tem como objetivo a obtenção de 

uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no 

qual o imóvel avaliando esteja inserido e constitui a base do processo 

avaliatório.  

 
Nesta etapa, o engenheiro de avaliações investiga o mercado, 

coleta dados e informações confiáveis preferentemente a respeito de 

negociações realizadas, contemporâneas à data de referência da 

avaliação, com suas principais características econômicas, físicas e de 

localização. 

 
Para a determinação do seu valor, o signatário realizou 

pesquisas nas imediações do imóvel em tela no sentido da apuração de 

elementos comparativos similares.  

fls. 176



             
            

HENGUEL RICARDO PEREIRA 
 

Engenheiro Civil – CREA 5063947071 
_____________________________________________________ 

Rua Taquari 956, Cep 03166-001, Mooca, tel: 3477-2721 
henguelbombeiro@yahoo.com.br 

 
 
 

18 

 
Dessa forma, dentre os elementos coletados, foram 

selecionados aqueles similares com o imóvel objeto da presente avaliação. 

Assim, após a verificação de cada elemento “in loco” e a adequada análise, 

para a determinação do seu valor, foi utilizado o Método Comparativo 

Direto. 

No sentido de evitar distorções, este perito se fixou em 

elementos comparativos nas mesmas características e dimensões ao 

imóvel avaliando. 

 

Foram aferidos 14 elementos comparativos minuciosamente 

escolhidos dentro das mesmas características do avaliando na mesma 

quadra fiscal, foram excluídos os elementos discrepantes por apresentarem 

resultados fora do intervalo estipulado pela referida Norma.  

 

Foi utilizado o programa estatístico e de inferência para 

GeoAvaliar Pro, para apuração do valor real dos imóveis ora avaliandos, no 

final do corpo deste laudo encontram-se os resultados bem como o detalhe 

dos elementos comparativos. 
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VIII - CONCLUSÕES 

                        
 
                      

Após serem efetuadas todas as análises, e com base nos fatos 

apresentados no corpo deste laudo, conclui-se que o valor do imóvel 

localizado à  Rua Muniz de Sousa, nº 126 e 130 é de: 

 

R$ 1.872.779,30 
 (um milhão, oitocentos e setenta e dois mil, setecentos e setenta e 
nove reais e trinta centavos)                                            válido para abril/2017.                       

 
 

 
E o imóvel localizado à Rua Miguel Teles Junior, 397 é de:  
 

R$ 134.448,80 
 (cento e trinta e quatro mil, quatrocentos e quarenta e oito reais e 
oitenta centavos)                                                             válido para abril/2017.                         

 
 
Obs: Conforme as matrículas relativas aos imóveis alvos do 

presente trabalho, o Réu possui 25% dos imóveis ora avaliados.      
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IX - ENCERRAMENTO 

 

 

Nada mais havendo a relatar, este perito 

dá por encerrada a sua tarefa, com a elaboração do presente laudo, que 

consta de 20 (vinte) folhas impressas eletronicamente de um só lado, 

numeradas timbradas e rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada, 

bem como, dos seguintes anexos: 

 

- Memorial de cálculos; 

- Elementos comparativos.  

                                                             

 
                                                        São Paulo, 06 de abril de 2.017. 
 
 
 
 
 

                                                
 

 
 
 
 
Em atenção ao que determina o Provimento Nº 755/01 do Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5º, publicado no Diário Oficial 
do Estado de São Paulo, em 07/06/01, este Signatário informa, que se encontra arquivado nesta E.Vara, à disposição das partes, 
seu “Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos. 
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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 7ª Vara 
Cível da Família e Sucessões do Fórum Central - SP 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO Nº: 
 
REQUERENTE :  
 
REQUERIDO   : 
 
AÇÃO              : 

1003273-39.2015.8.26.0100 (proc. digital) 
 
REBECA CARBONE LUCHINI NEUBERN 
 
ROGER LUCHINI NEUBERN  
 
PROCEDIMENTO COMUM – ALIMENTOS 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 
HENGUEL RICARDO PEREIRA, 

já qualificado nos autos da Ação em epígrafe, vem, respeitosamente a 

presença de V. Exa., após ter cumprido a honrosa missão para a qual foi 

designado, e disponibilizando o seu Laudo Técnico Pericial em Cartório 

desse R. Juízo, requer o que segue: 
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- O levantamento de seus 

honorários profissionais definitivos, já disponibilizados nos autos pela 

Defensoria Pública Estadual, à fl. 158. 

 

Termos em que  

Pede deferimento. 

 

   
São Paulo, 06 de abril de 2.017. 
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N ú m . En d er eço V a lor  
Un i tá r io

H om og en ei za çã o V a ria ç ã o

M A TRIZ DE UN ITÁ RIOS

1 Av  d a  Aclima ca o ,231 5.625,00 2.687,83 0,4778

2 R u a  Ba tu rite ,287 12.000,00 5.305,84 0,4422

3 R u a  Dom R a imu n d o Brito ,166 4.750,00 2.634,58 0,5546

4 R u a  Esmera ld a  ,179 6.375,00 3.064,30 0,4807

5 R u a  P a is d e An d ra d e ,119 4.645,16 2.192,72 0,4720

6 R u a  P a is d e An d ra d e ,146 5.785,71 2.456,34 0,4246

7 R u a  P a is d e An d ra d e ,152 3.085,71 2.940,69 0,9530

8 R u a  P a is d e An d ra d e ,469 7.500,00 4.332,31 0,5776

9 R u a  P a n d a  C a logera s ,164 7.800,00 3.898,01 0,4997

10 R u a  R u b i ,109 6.468,75 3.115,89 0,4817

11 R u a  R u b i ,94 6.584,07 1.726,03 0,2622

12 R u a  S a tu rn o ,260 5.025,00 2.081,25 0,4142

13 R u a  Tu rma lin a  ,347 7.500,00 5.314,11 0,7085
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Núm. X Y

GRÁ FICO DE DISPERSÃ O

1 5.625,00 2.687,83

2 12.000,00 5.305,84

3 4.750,00 2.634,58

4 6.375,00 3.064,30

5 4.645,16 2.192,72

6 5.785,71 2.456,34

7 3.085,71 2.940,69

8 7.500,00 4.332,31

9 7.800,00 3.898,01

10 6.468,75 3.115,89

11 6.584,07 1.726,03

12 5.025,00 2.081,25

13 7.500,00 5.314,11
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GRÁ FICO DE DISPERSÃ O
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M édia Un itár ios :

D esvio P adrão :

-  30% :

+  30% :

743,40

5.524,95

3.867,46

7.182,43

13,4600

397,09

2.604,70

1.823,29

3.386,11

15,2500

T ipo :

M odalidade :

D ata :

Clien te :

Área terren o m² :

C on stru çã o

Ven d a

06/04/2017

R eb eca  C a rb on e

180,00

A PRESEN TA ÇÃ O DOS RESULTA DOS

M édia Un itár ios :

D esvio P adrão :

-  30% :

+  30% :

D A D O S D O  A V A LIA N D O

V A LO R ES  UN IT Á R IO S                                                            V A LO R ES  H O M O G EN E IZ A D O S

Coeficien te de V ar iação : Coeficien te de V ar iação :

G R A U D E  FUN D A M EN T A Ç Ã O

1

3

3

4

D escr ição

C a ra c .  d o  im ó v e l a v a lia n d o

Q u a n t id a d e  m ín im a  d e

I n t e rv a d o  d e  a ju s t e  d e  c a d a

2 d a d o s  d e  m e rc a d o  u s a d o s

I d e n t if ic a ç ã o  d o s  d a d o s

d e  m e rc a d o

f a t o r  e  p /  o  c o n j d e  f a t o re s

GR AU I I I
C o m p le t a  q u a n t o  a  t o d a s

v a r iá v e is  a n a lis a d a s

1 2

A pres en tação de in form  ref a todas

 as  caract dos  dos  dados  an alis ados  

0 , 8 0  a  1 , 2 5

GR AU I I
C o m p le t a  q t o  a o s  f a t o re s

u s a d o s  n o  t ra t a m e n t o

5

A pres en tação de in form  ref a todas

as  caract dos  dos  dados  an alis ados  

0 , 5 0  a  2 , 0 0  

A d o ç ã o  d e  s it u a ç ã o

p a ra d ig m a

3

A pres en tação in form  ref a todos  as

caract dos  dados  ref aos  fatores

0 , 4 0  a  2 , 5 0  * a

GR AU I

GR AU D E F UN D AM EN TAÇÃO:

3

2

3

2

10

I I

M ÉD IA SAN EAD A (R $):

IN TER V ALO M ÍN IM O :

IN TER V ALO M ÁXIM O :

I I I

2.604,70

2.388,58

2.820,82

2.604,70000 1.872.779,30

IN TER V ALO M ÍN IM O :

IN TER V ALO M ÁXIM O :

2.388,58

2.820,82

FO R M A Ç Ã O  D O S  V A LO R ES

IN T ER V A LO S  D E  C O N FIA N Ç A  (80% ): A va l ia n d oIN T ER V A LO S  D E  C O N FIA N Ç A  (80% ): Pa r a d ig m a

V ALOR  UN ITÁR IO (R $/m2): V ALOR  TOTAL (R $) :

GR AU D E P R ECISÃO:

G R A U D E  PR EC ISÃ O

D istr ibu ição espacial

Local : R u a  M u n iz  d e S ou sa   126  131  Aclima cã o S AO  P AU LO  - S P

Edificação m² : 719,00
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REGISTRO FOTOGRÁ FICO DO A VA LIA N DO
F OTO N º 
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M ODELO DE ESTA TÍSTICA  DESCRITIVA

D ESCR IÇÃO : C a sa  M igu el Telles Jr D ATA : 06/04/2017

OB SER V AÇÃO :

F ATOR  OF ER TA/TR AN SAÇÃO :

FA T O R ÍN D IC E

1.663,57Localização

Obsolescên cia

P adrão

V agas

R e f P ro c  1003273-39 .2015.8 .26 .0100 -  7a  V a ra  d a  Fa m ília  -  Fó ru m  C e n t ra l/SP .

60

Estado de Con servação E - R EP AR O S  S IM P LES

ca sa  simp les

V agas

Acréscimo

FA T O R ES

0

0,02

0,9 0,8

ED IF ICAÇÃO V ALOR ES D E V EN D A : IBAP E-S P  - 2013 - S AO  P AU LO  - S P
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N ú m . En d er eço V a lor  
Un i tá r io

H om og en ei za çã o V a ria ç ã o

M A TRIZ DE UN ITÁ RIOS

1 Av  d a  Aclima ca o ,231 5.625,00 1.655,23 0,2943

2 R u a  Ba tu rite ,287 12.000,00 1.963,13 0,1636

3 R u a  Dom R a imu n d o Brito ,166 4.750,00 1.676,02 0,3528

4 R u a  Esmera ld a  ,179 6.375,00 1.891,80 0,2968

5 R u a  P a is d e An d ra d e ,119 4.645,16 1.291,75 0,2781

6 R u a  P a is d e An d ra d e ,146 5.785,71 1.360,21 0,2351

7 R u a  P a is d e An d ra d e ,152 3.085,71 2.185,16 0,7082

8 R u a  P a is d e An d ra d e ,469 7.500,00 2.803,81 0,3738

9 R u a  P a n d a  C a logera s ,164 7.800,00 2.366,42 0,3034

10 R u a  R u b i ,109 6.468,75 1.926,12 0,2978

11 R u a  R u b i ,94 6.584,07 366,58 0,0557

12 R u a  S a tu rn o ,260 5.025,00 1.133,69 0,2256

13 R u a  Tu rma lin a  ,347 7.500,00 3.651,60 0,4869
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Núm. X Y

GRÁ FICO DE DISPERSÃ O

1 5.625,00 1.655,23

2 12.000,00 1.963,13

3 4.750,00 1.676,02

4 6.375,00 1.891,80

5 4.645,16 1.291,75

6 5.785,71 1.360,21

7 3.085,71 2.185,16

8 7.500,00 2.803,81

9 7.800,00 2.366,42

10 6.468,75 1.926,12

11 6.584,07 366,58

12 5.025,00 1.133,69

13 7.500,00 3.651,60
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GRÁ FICO DE DISPERSÃ O
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M édia Un itár ios :

D esvio P adrão :

-  30% :

+  30% :

2.518,01

6.521,38

4.564,96

8.477,79

38,6100

270,57

1.680,61

1.176,43

2.184,79

16,1000

T ipo :

M odalidade :

D ata :

Clien te :

Área terren o m² :

C on stru çã o

Ven d a

06/04/2017

R eb eca  C a rb on e

63,00

A PRESEN TA ÇÃ O DOS RESULTA DOS

M édia Un itár ios :

D esvio P adrão :

-  30% :

+  30% :

D A D O S D O  A V A LIA N D O

V A LO R ES  UN IT Á R IO S                                                            V A LO R ES  H O M O G EN E IZ A D O S

Coeficien te de V ar iação : Coeficien te de V ar iação :

G R A U D E  FUN D A M EN T A Ç Ã O

1

3

3

4

D escr ição

C a ra c .  d o  im ó v e l a v a lia n d o

Q u a n t id a d e  m ín im a  d e

I n t e rv a d o  d e  a ju s t e  d e  c a d a

2 d a d o s  d e  m e rc a d o  u s a d o s

I d e n t if ic a ç ã o  d o s  d a d o s

d e  m e rc a d o

f a t o r  e  p /  o  c o n j d e  f a t o re s

GR AU I I I
C o m p le t a  q u a n t o  a  t o d a s

v a r iá v e is  a n a lis a d a s

1 2

A pres en tação de in form  ref a todas

 as  caract dos  dos  dados  an alis ados  

0 , 8 0  a  1 , 2 5

GR AU I I
C o m p le t a  q t o  a o s  f a t o re s

u s a d o s  n o  t ra t a m e n t o

5

A pres en tação de in form  ref a todas

as  caract dos  dos  dados  an alis ados  

0 , 5 0  a  2 , 0 0  

A d o ç ã o  d e  s it u a ç ã o

p a ra d ig m a

3

A pres en tação in form  ref a todos  as

caract dos  dados  ref aos  fatores

0 , 4 0  a  2 , 5 0  * a

GR AU I

GR AU D E F UN D AM EN TAÇÃO:

3

2

3

2

10

I I

M ÉD IA SAN EAD A (R $):

IN TER V ALO M ÍN IM O :

IN TER V ALO M ÁXIM O :

I I I

1.680,61

1.533,35

1.827,87

1.680,61000 134.448,80

IN TER V ALO M ÍN IM O :

IN TER V ALO M ÁXIM O :

1.533,35

1.827,87

FO R M A Ç Ã O  D O S  V A LO R ES

IN T ER V A LO S  D E  C O N FIA N Ç A  (80% ): A va l ia n d oIN T ER V A LO S  D E  C O N FIA N Ç A  (80% ): Pa r a d ig m a

V ALOR  UN ITÁR IO (R $/m2): V ALOR  TOTAL (R $) :

GR AU D E P R ECISÃO:

G R A U D E  PR EC ISÃ O

D istr ibu ição espacial

Local : R u a  M igu el Teles Ju n ior 397  Aclima cã o S AO  P AU LO  - S P

Edificação m² : 80,00
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