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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 9ª VARA CÍVEL DO FORO 
DE SANTOS - SÃO PAULO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº: 1014154-81.2014.8.26.0562 (RMGMA) 
Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais 
Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO CASA ROSADA 
Requerido: ROSYRES PEREIRA GALLOTTI - ESPÓLIO 
Juiz(a) 
 
 
 
 
 
 

 

Edmundo Rebello Mikui, Administrador CRA nº 
147544, e Engenheiro CREA 115863, nomeado Perito, nos autos em referência, vem mui 
respeitosamente agradecer e apresentar - Estimativa de Honorários para avaliação de 

imóvel conforme descrito abaixo: 

 

imóvel da Rua Xavier de Toledo, 84/86, apto 12, 

Santos SP. 
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Trata-se de rua bem localizada entre a Av. Senador Pinheiro Machado e a Av. Bernardino de 

Campos, perto da Gen. Francisco Glicério, distando aproximadamente 6 quadras da praia. 

O imóvel é registrado no 3º Cartório de Registro de Imóveis de Santos, sob matrícula nº 

10.620, contando com 2 dormitórios, sala de estar, cozinha, banheiro, área de serviço, com 

109 m2 de Área Total e 76 m2 de Área Útil, possuindo uma vaga de garagem. 

A região é servida com toda infraestrutura necessária, tal como telefonia, internet, TV a cabo, 

linhas de transporte coletivo, escolas, supermercados, hospitais e etc. 

O acabamento externo é de revestimento cerâmico, e o a garagem é fechada através de portão. 

A construção é de 1980, ou seja, tem aproximadamente 30 anos. 
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Figura 1 Frente do condomínio 

 

 

Figura 2 frente com placa corretor vende-se 
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Figura 3 Hall de entrada do prédio 

 

Figura 4 Hall 
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Figura 5 Cozinha e Área de serviço 

 

Figura 6 sala de estar 
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Figura 7 Dormitório com esquadrias em madeira não tem armários embutidos. 

 
Figura 8 Banheiro 
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Figura 9 Dormitório com aparelho de ar condicionado 

O acabamento como um todo é de qualidade mediana, com pisos em carpete de madeira e 

persianas nas esquadrias de madeira. 

 

LEVANTAMENTO DE IMÓVEIS 

1- Corretora Consultare imóveis 013-3222-6300, consultareimoveis.com.br, apto no 1º 

piso do próprio condomínio, valor de venda pedido R$ 350.000,00, R$ 4.605,00 / m2 

2- Corretora Consultare imóveis 013-3222-6300, consultareimoveis.com.br, apto no 3º 

piso do próprio condomínio, valor de venda pedido R$ 350.000,00, R$ 4.605,00 / m2 

3- R$ 270.000,00 60 m2 R$ 4.500,00 m2 na mesma rua do avaliando, xav de Toledo, 

133. 
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2 quartos, 1 vaga, 1 banheiro, 60 m2 

Campo Grande - Frente - Segundo Andar - Reformado. 

- Apartamento de 02 dormitórios, de frente, no segundo andar, reformado. 

 

- Prédio de 03 andares. 

 

- Garagem insuficiente.  

 

- Aceita financiamento, FGTS, carta de crédito. 

 

- Estuda Proposta. 

 

- Tratar com Garcia ou Alonso. 
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-com-garagem-60m2-

venda-RS270000-id-1040244877/?__vt=rpca:a 

 

4- Av. Bernardino de Campos, R$ 440.000,00 com 70 m2 R$ 6.285,00 m2 Apto Novo 
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Apartamento com 2 dormitórios à venda, 70 m² por R$ 440.000 - Campo Grande - Santos/SP 

Apartamento Novo com: 

- Varanda Gourmet 

- 2 Dormitórios 

- 1 Suíte 

- Área de Serviço 

- Área Técnica 

- 1 Vaga de Garagem 

 

Prédio com área de Lazer Completo, como: 

- Academia 

- Brinquedoteca 

- Piscina 

- Salão de Jogos 

- Salão de Festa 

 

Próximo: 

 

Escola Ateneu Santista 

Bar do Leonardo 

Pizzaria La Maggiori Classic 

Igreja Batista Memorial de Santos 

Big Esfiha 

Panificadora Ponto Chic de Santos - 
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-com-garagem-70m2-

venda-RS440000-id-2441753707/?__vt=rpca:a 
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5- Apto na mesma rua Xavier de Toledo, 89 vizinho do avaliando R$ 498.000,00 e 81 m2 

R$ 6.148,00 / m2 novo  

 

2 dormitórios com 2 suítes e 2 vagas no Campo Grande - Lazer completo 

Apartamento de 2 dormitórios com 2 suítes, lavabo e 2 vagas demarcadas localizado no Campo 

Grande.  

 

Prédio tem bicicletário, pranchário, piscina climatizada, solarium, academia, brinquedoteca, salão 

de festas, churrasqueira e sauna.  

 

Unidades com piso porcelanato e planta super bem distribuída.  

 

Próximo ao canal 2 e a estação de VLT.  

 

Agende já sua visita 
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-com-garagem-81m2-

venda-RS498000-id-2450359774/?__vt=rpca:a 

 

6- Rua Francisco Glicério ,96 R$ 420.000,00 com 79 m2 R$ 5.316,00 m2 
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Excelente apto 2 quartos, 1 suíte no Campo Grande com vaga privativa escriturada! 

Lindo apto com 2 quartos, armários embutidos,1 suíte, dependência de empregada, vista livre, 

lateral, claro e arejado, vaga privativa, salão de festas, academia bem localizado. 
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-com-garagem-79m2-

venda-RS420000-id-1038550616/?__vt=rpca:a 

 

7- Rua Evaristo da veiga, R$ 259.900,00 com 76 m2 R$ 3419,00 /m2 
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Excelente apto de dois quartos, armários embutidos, sala dois ambientes, campo grande, 

oportunidade 

Excelente apto de dois quartos com armários embutidos, sala dois ambientes, banheiro, cozinha 

com armários, área de serviço, local privilegiado próximo de mercado, padarias, petshop, 

restaurante, lavandaria, garagem coletiva (espaço suficiente) com portões eletrônicos, prédio 

monitorado por câmeras e excelente vizinhança 

Sala dois ambientes  

2 quartos planejados 

Banheiro 

Cozinha 

Área de serviço  

3 andares  

Apto fica no 2 andar de lateral  

Aceita financiamento 

Prédio todo pastilhado 

1 vaga 

agende sua visita. 

creci: 117.409 
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-com-garagem-76m2-

venda-RS259900-id-2447724130/?__vt=rpca:a 

 

8- Rua Marquês de São Vicente, R$ 298.000,00 com 64 m2 R$ 4.656,00 / m2  

 

Apartamento com armários planejados - 2 dormitórios - em frente ao VLT 

Apartamento com dois dormitórios, sendo um com portas de correr planejado e escritório  

Cozinha e, lavanderia com planejados; 
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Banheiro com gabinete e box blindex; 

Sala com teto rebaixado ; 

Portaria e portão eletrônico; 

Em frente ao VLT; 

Localizado algumas quadras da praia; 
  
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-campo-grande-bairros-santos-com-garagem-64m2-

venda-RS298000-id-2434103980/?__vt=rpca:a 

 

 

 

PLANILHA COMPARATIVA 

 

 

 

AVALIAÇÃO IMÓVEL EM SANTOS

RUA XAVIER DE TOLEDO, 84 CAMPO GRANDE

Imóvel avaliando m2 76,00               

Imóvel Valor Pedido Área Útil Valor / m2 Fator Área Fator ofertaValor / m2

1               350.000,00        76,00               4.605,26      1,00              0,90           4.144,74      

2               350.000,00        76,00               4.605,26      1,00              0,90           4.144,74      

3               270.000,00        60,00               4.500,00      0,94              0,90           3.817,59      

4               440.000,00        70,00               6.285,71      0,98              0,90           5.542,02      

5               498.000,00        81,00               6.148,15      1,02              0,90           5.622,18      

6               420.000,00        79,00               5.316,46      1,01              0,90           4.831,35      

7               259.900,00        76,00               3.419,74      1,00              0,90           3.077,76      

8               298.000,00        64,00               4.656,25      0,96              0,90           4.014,40      

Média 4.399,35      

desvio padrão 874,28          

Amostras 8,00              

V Crít CHAUVENET 1,86              

OK >>>>> D5 / Desv 1,40              

OK >>>>> D7 / Desv 1,51              
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Valor apurado para o imóvel é de R$ 317.000,00 (trezentos e 

dezessete mil reais). 

 

Bibliografia: 

Curso Básico de Engenharia legal e de Avaliações; 

Sergio Antonio Abunahman; 

4ª Edição revista e ampliada / PINI. 

 

Esta proposta contém 15 páginas escritas somente na frente, com fotos e está assinada 

digitalmente.  

 
Da juntada 
Pede deferimento. 
 
São Paulo, 12 de julho de 2018. 
 
Edmundo Rebello Mikui 
Engenheiro Civil - CREA 115863 e, 
Administrador - CRA 147544 

Limites de conf distrib T de Student

tc = 1,42              

Xmax = 4.868,58      

X min = 3.930,11      

1ª Classe

3.930,11     A 4.242,94      

3,00              amostras

4.144,74     4.144,74   4.014,40      

12.434,21   12.434,21 12.043,19    

Soma ponderada 36.911,61    

2ª Classe

4.242,94     A 4.555,76      

-                amostras

3ª Classe

4.555,76     A 4.868,58      

1,00              amostras

4.831,35     

4.831,35     

Soma ponderada 4.831,35      

Média ponderada 4.174,30      

Total 317.246,49 
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