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1. INFORMAÇÕES GERAIS 
 

 Endereço do Imóvel: Rua Coronel José Eusébio, nº 79 e 89 – 

Consolação, São Paulo - SP. 

 Área do Imóvel: 821,60 m² (área de terreno). 

 Proprietário Atual: Espólio dos titulares conforme matrícula nº 55.320, 

sendo herdeiros: LILIA MARIA FACCIO (CPF 007.779.418-48); LIVIA 

CRISTINA FACCIO DE CASTRO (CPF 041.248.228-20); LILIANA FACCIO 

NOVARETTI (CPF 088.461.928-18); SÉRGIO LUCIO FACCIO (CPF 

012.268.558-06); ROGÉRIO NOVO FACCIO (CPF 264.386.628-28) e 

ALESSANDRA NOVO FACCIO (CPF 353.649.878-76). 

 Matrícula: 55.320, registrada no 5º Oficial de Registro de Imóveis de 

São Paulo, Estado de São Paulo.  

 FOTO DO EDIFICIO:  

 

 Engenheiro Responsável:  Victor Galvão.

Processo 1153809-47.2024.8.26.0100/SP, Evento 79, DOCUMENTACAO121, Página 3



 
 
 
 
 

 
VICTOR GALVÃO l ENGENHARIA CIVIL 

CREA nº 5070981992 
 2 

2. RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

O valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na Rua Coronel 

José Eusébio, nº 79 e 89 – Consolação, São Paulo - SP, objeto da Matrícula 

Imobiliária n° 55.320, registrada no 5º Oficial de Registro de Imóveis de São 

Paulo, Estado de São Paulo, com área de terreno totalizando 821,60 m² é de: 

 

 

 

Terreno T o t a l  = R$ 12.391.277,08 

Valor de Venda  

R$ 12.391.277,08* 

*Valores referentes ao mês de maio/ 2026. 

 

 

 

A pesquisa de imóveis levada a efeito junto ao mercado imobiliário se 

concentrou em ofertas de terrenos junto ao entorno da área avaliada, onde 

foram coletadas 05 (cinco) ofertas comparativas, cuja média do valor unitário 

de mercado resultou em R$ 18.432,07/m². Aplicando o critério de desvio 

médio padrão de 30%, foram descartados os elementos comparativos 02 e 

03 (por estarem fora do intervalo aceito), restando os elementos 01, 04 e 05, 

que resultaram em uma nova média de R$ 16.757,65/m². Considerando 

ainda o fator de oferta/comercialização de 0,90 (desconto de 10% sobre o 

valor anunciado, em virtude da margem de negociação habitual do mercado 

imobiliário), apurou-se o valor unitário de R$ 15.081,89/m², adotado como 

o mais adequado para o metro quadrado de terreno do imóvel avaliado.  
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3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente laudo de avaliação sugerir, através de metodologia 

adequada, o valor médio de mercado sugerido para o imóvel situado na Rua 

Coronel José Eusébio, nº 79 e 89 – Consolação, São Paulo - SP, objeto da 

Matrícula Imobiliária n° 55.320, registrada no 5º Oficial de Registro de 

Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo, com área de terreno totalizando 

821,60 m². 

 

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 

 

a) A localização do imóvel no Município; 

b) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na região; 

c) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobiliários que influenciam no valor do imóvel; e 

d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 

14653-2 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”). 

 

Vale ressaltar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel 

foram obtidas diretamente com o contratante do presente laudo e em 

vistoria, não sendo consideradas eventuais restrições alheias e/ou jurídicas 

que possam recair sobre o imóvel tais como hipoteca, penhora e demais ônus, 

limitando-se o presente trabalho em exclusivamente estipular um valor de 

mercado do imóvel indicado. 

 

 

 

4. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

De acordo com as informações fornecidas pelo contratante, visando 

caracterizar o objeto desta avaliação, restou constatado que o imóvel possui 

as seguintes características básicas: 
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4.1. Localização 

 

O imóvel avaliado localiza-se na zona urbana do Município de São Paulo, 

no Bairro Consolação (7º Subdistrito), conforme Matrícula Imobiliária n° 

55.320, registrada no 5º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, 

Estado de São Paulo. 

 

 FOTO CROQUI GEOSAMPA:  
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 FOTO SATÉLITE:  

 

 

4.2. Uso do Imóvel 

 

Conforme descrição da matrícula, o imóvel trata-se de prédio e respectivo 

terreno, sendo a classificação detalhada de uso a ser confirmada por 

ocasião da vistoria técnica. O imóvel encontra-se sob guarda dos atuais 

proprietários/herdeiros e com seus limites preservados. 
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4.3. Documentação e Dados Legais do Imóvel 

 

De acordo com a documentação apresentada pelo contratante, o imóvel 

avaliado é formado pela Matrícula Imobiliária n° 55.320, registrada no 5º 

Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo (vide 

ANEXO 01), constando área de terreno de 821,60 m² (oitocentos e vinte 

e um metros quadrados e sessenta centésimos), conforme dimensões 

registrais (15,80m de frente por 52,00m de extensão). 

 

 

4.4. Terreno 

 

De acordo com o item anterior, a área de terreno do imóvel a ser avaliado 

perfaz o total de 821,60 m² (oitocentos e vinte e um metros quadrados 

e sessenta centésimos), com descrição detalhada e confrontações 

constantes na Matrícula Imobiliária n° 55.320, registrada no 5º Oficial de 

Registro de Imóveis de São Paulo, Estado de São Paulo, a seguir 

reproduzida: 

“PRÉDIO e respectivo TERRENO, situados à Rua Coronel 

José Eusébio nºs 79 e 89, no 7º Subdistrito-Consolação, 

medindo 15,80m de frente para a rua Coronel José 

Eusébio, por 52,00m da frente aos fundos, confrontando 

atualmente, conforme Av.3/55.320 (Prot. 190.915 de 

07/03/2006), pelo lado direito com esquina da Travessa 

Dona Paula, pelo lado esquerdo com o prédio nº 73, e aos 

fundos com parte do prédio nº 95, casa nº 5 lançados pela 

rua Coronel José Eusébio. Contribuinte municipal: 

010.030.0112-2.” 
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5. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para concluir pelo valor de venda do imóvel objeto desta avaliação, foram 

observados e analisados os seguintes itens: 

 

 

 

5.1. Valor do Imóvel 

 

Para concluir pelo valor do metro quadrado de imóvel, realizou-se uma 

pesquisa na região onde se localiza o imóvel, com a coleta de ofertas 

imobiliárias de imóveis com características semelhantes de localização, 

entorno e área.  

 

Nas ofertas imobiliárias, incidem descontos em virtude da oferta, procura 

e negociação. Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator 

“OFERTA”, COM FATOR DE 0,90. 

 

Neste sentido, foram coletados 05 (cinco) elementos comparativos de 

venda de terrenos no entorno da área avaliada, conforme demonstrado a 

seguir: 
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5.1.1. Elemento Comparativo 1  

 

 Endereço: Rua Coronel José Eusébio, 73, Higienópolis, São Paulo 

- SP. 

 Área: 540,00 m². 

 Valor da Oferta: R$ 10.000.000,00. 

 Link da Oferta:  

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-comercial-

higienopolis-zoneamento:-zeu-3031165028.html 

 
Foto do Elemento Comparativo 1 
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5.1.2. Elemento Comparativo 2  

 

 

 

 

 Endereço: Rua Haddock Lobo, 413, Cerqueira César, São Paulo - 

SP.  

 Área: 200,00 m². 

 Valor da Oferta: R$ 5.950.000,00. 

 Link da Oferta: 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-cerqueira-

cesar-200m-.-3029768190.html 

 
Foto do Elemento Comparativo 2 
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5.1.3. Elemento Comparativo 3  

 

 

 

 

 Endereço: Rua Doutor Albuquerque Lins, 544, Higienópolis, São 

Paulo - SP. 

 Área: 1.179,00 m². 

 Valor da Oferta: R$ 14.310.000,00. 

 Link da Oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-

venda-em-santa-cecilia-sp-2983755840.html 

 
Foto do Elemento Comparativo 3 

 

 

 

Processo 1153809-47.2024.8.26.0100/SP, Evento 79, DOCUMENTACAO121, Página 12



 
 
 
 
 

 
VICTOR GALVÃO l ENGENHARIA CIVIL 

CREA nº 5070981992 
 11 

5.1.4. Elemento Comparativo 4  

 

 Endereço:  Alameda Barros, 167, Santa Cecília, São Paulo - SP 

 Área: 750,00 m². 

 Valor da Oferta: R$ 11.921.000,00. 

 Link da Oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-

logistico-para-venda-em-santa-cecilia-750m-3035855882.html 

 
Foto do Elemento Comparativo 4 
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5.1.5. Elemento Comparativo 5  

 

 Endereço:  Centro Histórico de São Paulo - SP 

 Área: 599,00 m². 

 Valor da Oferta: R$ 9.500.000,00. 

 Link da Oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-

para-venda-no-centro-historico-de-sao-paulo-3034069550.html 

 
Foto do Elemento Comparativo 5 
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Aplicada a metodologia comparativa direta, a média do valor unitário dos 

05 (cinco) elementos resultou em R$ 18.432,07/m². Aplicando o 

critério de desvio médio padrão de 30% (intervalo aceito entre R$ 

12.902,45/m² e R$ 23.961,69/m²), foram descartados os Elementos 

Comparativos 02 e 03 por se situarem fora do intervalo 

estatisticamente aceitável. Considerando apenas os Elementos 

Comparativos 01, 04 e 05, recalculou-se a média, resultando em R$ 

16.757,65/m². Sobre esse valor, foi aplicado o fator de 

oferta/comercialização de 0,90 (desconto de 10%, referente à margem 

de negociação habitual nas operações de compra e venda de imóveis no 

mercado imobiliário), apurando-se o valor unitário final de R$ 

15.081,89/m², adotado como o mais adequado para o metro quadrado 

de terreno do imóvel avaliado. 

Aplicando-se o valor unitário apurado sobre a área de terreno de 821,60 

m² do imóvel objeto desta avaliação, obtém-se o valor de mercado total 

de R$ 12.391.277,08 (doze milhões, trezentos e noventa e um mil, 

duzentos e setenta e sete reais e oito centavos), conforme demonstrado 

no quadro analítico a seguir: 

 

ITEM AREA 
TERRENO(m²) 

VALOR 
ANUNCIADO 

VALOR UNIT. 
m2 FATOR OFERTA 

VALOR 
CONSIDERADO 

(R$/m2) 

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

01 
540  R$ 10.000.000,00   R$ 18.518,52  0,90  R$ 16.666,67  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

02 
200  R$ 5.950.000,00   R$ 29.750,00  0,90  R$ 26.775,00  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

03 
1179  R$ 14.310.000,00   R$ 12.137,40  0,90  R$ 10.923,66  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

04 
750  R$ 11.921.000,00   R$ 15.894,67  0,90  R$ 14.305,20  

ELEMENTO 
COMPARATIVO 

05 
599  R$ 9.500.000,00   R$ 15.859,77  0,90  R$ 14.273,79  
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6. ENCERRAMENTO 
 

O presente laudo de avaliação é encerrado com 14 páginas digitadas e 01 

(um) anexos com as documentações que complementam as conclusões ora 

relatadas. 

 

A assinatura do presente documento poderá ser feita de acordo com o 

disposto no Decreto nº 10.278/2020, sendo que a comprovação da autoria e 

integridade da assinatura eletrônica do engenheiro responsável será feita 

mediante a plataforma Serasa, possuindo desde já a mesma validade jurídica 

de um registro e autenticação feita em cartório. 

 

São Paulo, 22 de MAIO de 2026.  

 

 

 

 

 
___________________________ 

VICTOR REGGIOLLI GALVÃO 

CREA nº 5070981992 
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ANEXO 01
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