
 
 

Laudo de Avaliação Imobiliária 
 
 
 
 

ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI, brasileira, corretora de imóveis, com CRECI nº 

303.939-F, declara ter avaliado o imóvel a seguir, mediante as documentações anexadas ao 

presente laudo e devidamente baseadas na estrutura do Mercado Imobiliário de Santa Catarina. 

 

PROCESSO 

Processo nº: 1127329-32.2024.8.26.0100 43ª Vara Cível do Foro de São Paulo 
Exequente: BANCO SAFRA S/A 

 

 

O IMÓVEL 

  Uma vaga 38 do Edifício Costa Esmeralda Residence, situado na Rua Egídio 

Alfredo Crispim, nº 23, Pioneiros, Balneário Camboriú, Santa Catarina, com área total de 

27,425mt², melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 134.362 do 1º Oficial de Registro de 

Imóveis de Santa Catarina. 

 

 
Vista aérea do local   
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DAS DOCUMENTAÇÕES E ORIGEM 

 

  O imóvel acima mencionado tem matrícula onde constam penhoras e gravames 

constantes na referida matrícula. 

 
 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Clicksign  39fcbd41-0c0f-40a4-b32d-e0bd323f2b48

Processo 1127329-32.2024.8.26.0100/SP, Evento 81, DOCUMENTACAO119, Página 2



 
 

DA GEOGRAFIA DO IMÓVEL 

 

    

O imóvel está localizado no Bairro dos Pioneiros, região norte de Balneário Camboriú/SC, 

caracterizada por uso predominantemente residencial com edificações de padrão médio a alto. 

A área possui boa infraestrutura urbana e de serviços, com fácil acesso ao Centro da cidade, à 

Avenida Brasil e à Praia dos Amores. Trata-se de uma região consolidada e em valorização, com 

boa demanda imobiliária e potencial de liquidez para unidades de garagem e apoio residencial. 

 

 

DO PREÇO 

 

  Com base nas informações acima mencionadas, adotaremos o seguinte valor: 

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$180.000,00 

 

  Vale considerar, o valor ajustado poderá sofrer defasagem de 10 % dez por cento) 

para mais ou menos, dependendo das características do mercado imobiliário no momento da 

venda do imóvel. 
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FONTES E COMPARAÇÃO 

 

 

 

Fonte 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-a-venda-no-bairro-centro-balnea-rio
-3010534045.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original&n_pg=1&n_pos=19 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/edificio-garagem-vaga-em-balneario-3013319
942.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original&n_pg=1&n_pos=1 
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           Assinado de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via 

plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

 

São Paulo, DATA 

 
 
 
              
                              
      ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI 
                CRECI F: 303.939-F 
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Matrícula 134.362 Laudo Ana Carolina.docx.pdf
Documento número #39fcbd41-0c0f-40a4-b32d-e0bd323f2b48

Hash do documento original (SHA256): e9bb6bbcbf23ccc850c5ace6b0d60e411e03d037e95a36808c64d4cc774a3efe

Assinaturas

Ana Carolina Moura Dellaretti

Ana Carolina Moura Dellaretti

CPF: 367.291.068-67

Assinou como corretor de imóveis em 17 out 2025 às 11:16:16

Log

17 out 2025, 10:18:55 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número 39fcbd41-0c0f-40a4-b32d-e0bd323f2b48. Data limite para

assinatura do documento: 16 de novembro de 2025 (10:18). Finalização automática após a

última assinatura: habilitada. Idioma: Português brasileiro.

17 out 2025, 10:19:23 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 16 de novembro

de 2025 (09:50).

17 out 2025, 10:19:23 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

adicionou à Lista de Assinatura:

acarolina@creci.org.br para assinar como corretor de imóveis, via E-mail. 

Pontos de autenticação: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados

informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo Ana Carolina Moura

Dellaretti e CPF 367.291.068-67.

17 out 2025, 11:16:16 Ana Carolina Moura Dellaretti assinou como corretor de imóveis. Pontos de autenticação: Token

via E-mail acarolina@creci.org.br. CPF informado: 367.291.068-67. Assinatura manuscrita com

hash SHA256 prefixo a9b28d(...), vide anexo manuscript_17 out 2025, 11-15-37.png. IP:

181.77.208.5. Componente de assinatura versão 1.1325.0 disponibilizado em

https://app.clicksign.com.

17 out 2025, 11:16:18 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a

última assinatura habilitada. Processo de assinatura concluído para o documento número

39fcbd41-0c0f-40a4-b32d-e0bd323f2b48.

Documento assinado com validade jurídica.

Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatários

ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrônicas têm validade jurídica prevista na Medida Provisória nº. 2200-2 / 2001

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 17 de outubro de 2025. Versão v1.48.0.

39fcbd41-0c0f-40a4-b32d-e0bd323f2b48 Página 1 de 2 do Log
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Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº 39fcbd41-0c0f-40a4-b32d-e0bd323f2b48, com os efeitos

prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponível em www.clicksign.com.

Anexos

Ana Carolina Moura Dellaretti

Assinou o documento enquanto corretor de imóveis em 17 out 2025 às 11:16:16

ASSINATURA MANUSCRITA

Ana Carolina Moura Dellaretti

Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo a9b28d(...)

manuscript_17 out 2025, 11-15-37.png

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 17 de outubro de 2025. Versão v1.48.0.
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
Processo nº: 1127329-32.2024.8.26.0100 43ª Vara Cível do Foro de São Paulo 
Exequente: BANCO SAFRA S/A 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresentamos a conclusão do nosso departamento 
de avaliações, quanto ao valor de comercialização do seguinte imóvel: 
 
1) IMÓVEL 
 
Uma vaga 38 do Edifício Costa Esmeralda Residence, situado na Rua Egídio Alfredo 
Crispim, nº 23, Pioneiros, Balneário Camboriú, Santa Catarina, com área total de 
27,425mt², melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 134.362 do 1º Oficial de 
Registro de Imóveis de Santa Catarina. 
 
DOCUMENTAÇÃO Matrícula 134.362 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Santa 
Ctarina, informações extraídas do processo em comento: 
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2) LOCALIZAÇÃO  E CARACTERÍSTICAS  
 

 
Vista aérea do local   
 

Vista fachada (estimada pelo endereço do imóvel) 
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3) COMPARATIVO DE MERCADO:  
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-a-venda-no-bairro-centro-bal
nea-rio-3010534045.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original&n_p
g=1&n_pos=19 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/edificio-garagem-vaga-em-balneario-30
13319942.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original&n_pg=1&n_po
s=1 
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4)  VALOR MÉDIO DE MERCADO 
 

Com base nas informações dos imóveis disponíveis à venda e anúncios de imóveis 
similares, o valor médio de mercado com características semelhantes na região é de 
aproximadamente R$175.000,00 

  
 
 5) CONSIDERAÇÕES: 
 
 
Uma vez que não fora possível visitar o imóvel “in loco” utilizamos o método comparativo 
para referida avaliação, tendo como base a metodologia de comparação de preço de 
mercado como critério principal de avaliação.  
 
 
6) AVALIADOR: 
 
Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos  
Profissional com mais de 20 anos em experiência no mercado imobiliário, atuando no 4º 
Tabelião de Notas de Osasco como escrevente notarial; após estágio na massa falida do 
Banco Santos; passando pelo Banco Bradesco departamento do patrimônio, saindo então 
para Fundar a BMTP Invest Negócios Imobiliários, em 2021, imobiliária e assessoria que 
visa atender de forma exclusiva seus clientes em todo o ciclo de venda do imóvel. 
 
FORMAÇÕES 
 
DIREITO (Unip)  
Gestão Comercial (Anhembi Morumbi) 
PDD Programa de Desenvolvimento de Dirigentes ( Fundação Don Cabral) 
Formação G4 Sales  
Formação G4 CX  
CRECI-SP 240.142 
 
 
 
 
                                                                São Paulo 16 de outubro de 2025 
 

Assina de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma 
clicksign. 

Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos  
Assinado eletronicamente 
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Documento número #677a6775-7774-46b9-a39e-2e2694dc0856

Hash do documento original (SHA256): 6114f0b73dae96ae49a11c69fabd78f8f89ec30b85de93adea668289574987a7

Assinaturas

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

CPF: 372.705.478-66

Assinou como corretor de imóveis em 17 out 2025 às 11:36:05

Log

17 out 2025, 10:19:36 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número 677a6775-7774-46b9-a39e-2e2694dc0856. Data limite para

assinatura do documento: 16 de novembro de 2025 (10:19). Finalização automática após a

última assinatura: habilitada. Idioma: Português brasileiro.

17 out 2025, 10:19:58 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 16 de novembro

de 2025 (09:50).

17 out 2025, 10:19:59 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

adicionou à Lista de Assinatura:

bruno@bmtp.com.br para assinar como corretor de imóveis, via E-mail. 

Pontos de autenticação: Whatsapp 11947947742; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita.

Dados informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo Bruno Henrique

de Nicola Ferreira dos Santos e CPF 372.705.478-66.

17 out 2025, 11:36:05 Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos assinou como corretor de imóveis. Pontos de

autenticação: Whatsapp 11947947742. CPF informado: 372.705.478-66. Assinatura manuscrita

com hash SHA256 prefixo 5072d9(...), vide anexo manuscript_07 abr 2025, 13-43-14.png.

Localização compartilhada pelo dispositivo eletrônico: latitude -23.8256128 e longitude

-46.1078528. URL para abrir a localização no mapa: https://app.clicksign.com/location.

Componente de assinatura versão 1.1325.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

17 out 2025, 11:36:08 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a

última assinatura habilitada. Processo de assinatura concluído para o documento número

677a6775-7774-46b9-a39e-2e2694dc0856.

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 17 de outubro de 2025. Versão v1.48.0.

677a6775-7774-46b9-a39e-2e2694dc0856 Página 1 de 2 do Log
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Documento assinado com validade jurídica.

Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatários

ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrônicas têm validade jurídica prevista na Medida Provisória nº. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº 677a6775-7774-46b9-a39e-2e2694dc0856, com os

efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponível em www.clicksign.com.

Anexos

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Assinou o documento enquanto corretor de imóveis em 17 out 2025 às 11:36:05

ASSINATURA MANUSCRITA

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 5072d9(...)

manuscript_07 abr 2025, 13-43-14.png

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 17 de outubro de 2025. Versão v1.48.0.

677a6775-7774-46b9-a39e-2e2694dc0856 Página 2 de 2 do Log

Processo 1127329-32.2024.8.26.0100/SP, Evento 81, DOCUMENTACAO122, Página 2



 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
Processo nº: 1127329-32.2024.8.26.0100 43ª Vara Cível do Foro de São Paulo 
Exequente: BANCO SAFRA S/A 
 
 
 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
Uma vaga 38 do Edifício Costa Esmeralda Residence, situado na Rua Egídio Alfredo 
Crispim, nº 23, Pioneiros, Balneário Camboriú, Santa Catarina, com área total de 
27,425mt², melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 134.362 do 1º Oficial de 
Registro de Imóveis de Santa Catarina. 
 
 
 

 

 
 
Após levantamento de informações com base no estudo do processo e consideração de 
localização, comparativo de mercado, estudo da região, temos o seguinte: 
 
R$170.000,00 
 
 
CONSIDERAÇÕES: 
 
O prazo médio para realização de venda na região pode variar de três a seis meses. 
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COMPARATIVO: 
 
 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-a-venda-no-bairro-ce
ntro-balnea-rio-3010534045.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sortin
g-original&n_pg=1&n_pos=19 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/edificio-garagem-vaga-em-baln
eario-3013319942.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original&
n_pg=1&n_pos=1 
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Assina de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma 
clicksign. 

 
São Paulo 16 de outubro de 2025 
 
 
AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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Matrícula 134.362 Laudo Cláudio.docx.pdf
Documento número #810dbfe1-13b0-4bcf-ae54-f86b00eb057e

Hash do documento original (SHA256): 772f98013d01c2be2ddd79cc405539fa68e1e1d76d2a6d8dcc04b8b473a0c7dc

Assinaturas

Cláudio Mariano

Cláudio Mariano

CPF: 149.277.398-05

Assinou como corretor de imóveis em 17 out 2025 às 10:21:46

Log

17 out 2025, 10:20:10 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número 810dbfe1-13b0-4bcf-ae54-f86b00eb057e. Data limite para

assinatura do documento: 16 de novembro de 2025 (10:20). Finalização automática após a

última assinatura: habilitada. Idioma: Português brasileiro.

17 out 2025, 10:20:45 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 16 de novembro

de 2025 (09:50).

17 out 2025, 10:20:46 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

adicionou à Lista de Assinatura:

claudio.mariano.corretor@gmail.com para assinar como corretor de imóveis, via E-mail. 

Pontos de autenticação: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados

informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo Cláudio Mariano.

17 out 2025, 10:21:46 Cláudio Mariano assinou como corretor de imóveis. Pontos de autenticação: Token via E-mail

claudio.mariano.corretor@gmail.com. CPF informado: 149.277.398-05. Assinatura manuscrita

com hash SHA256 prefixo a83a54(...), vide anexo manuscript_17 out 2025, 10-20-27.png. IP:

191.38.214.27. Localização compartilhada pelo dispositivo eletrônico: latitude -23.8200856 e

longitude -46.1092568. URL para abrir a localização no mapa: https://app.clicksign.com/location.

Componente de assinatura versão 1.1325.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

17 out 2025, 10:21:47 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a

última assinatura habilitada. Processo de assinatura concluído para o documento número

810dbfe1-13b0-4bcf-ae54-f86b00eb057e.

Documento assinado com validade jurídica.

Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatários

ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrônicas têm validade jurídica prevista na Medida Provisória nº. 2200-2 / 2001

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 17 de outubro de 2025. Versão v1.48.0.

810dbfe1-13b0-4bcf-ae54-f86b00eb057e Página 1 de 2 do Log
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Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº 810dbfe1-13b0-4bcf-ae54-f86b00eb057e, com os efeitos

prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponível em www.clicksign.com.

Anexos

Cláudio Mariano

Assinou o documento enquanto corretor de imóveis em 17 out 2025 às 10:21:46

ASSINATURA MANUSCRITA

Cláudio Mariano

Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo a83a54(...)

manuscript_17 out 2025, 10-20-27.png

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 17 de outubro de 2025. Versão v1.48.0.
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