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ENCAMINHAMENTO DE LAUDO UNIFICADO DE AVALIAÇÃO 

DE BENS E ATIVOS 

 Belo Horizonte, 08 de julho de 2025  

 

2.ª Vara Cível da Comarca de Santa Luzia MG  

Processo nº 5009324-93.2024.8.13.0245 

 

Excelentíssimo(a) Senhor(a) Juiz(a), 

Pela presente, GRUGEL Avaliações e Perícias, empresa especializada em avaliações de bens 

e ativos, inscrita no CNPJ sob nº 50.006.837/0001-16, por meio de seu(s) responsável(is) 

técnico(s) devidamente habilitado(s), vem respeitosamente apresentar o Laudo Unificado de 

Avaliação de Bens e Ativos, conforme determinação contida nos autos do processo em epígrafe. 

O presente documento reúne, de forma consolidada, as avaliações realizadas dos seguintes 

bens e ativos: 

• Bem 1: Avaliação de Máquinas, Móveis e Equipamentos da loja Decisão Atacarejo 

localizada na Avenida Brasília, 1.231 - Bairro São Benedito – Santa Luzia, MG, avaliado 

em R$4.141.737,13;   
• Bem 2: Avaliação imóvel urbano, Casa Residencial, localizado na Rua Oswaldo Ferraz, 

n.º 26 – Bairro da Graça, Belo Horizonte/Minas Gerais, área do terreno 400,00m² e área 

construída de 244,20m², avaliado em R$671.846,41; 

• Bem 3: Avaliação imóvel urbano, Casa Comercial, localizado na Décio Salema, n.º 160 

– Bairro Palmares, Belo Horizonte/Minas Gerais, área do terreno 360,00m² e área 

construída de 336,00m², avaliado em R$1.577.897,60; 

• Bem 4: Avaliação imóvel urbano, Supermercado, localizado na Avenida Brasília, n.º 

1.231 – Bairro São Benedito, Santa Luzia MG, área terreno 790,00m² e área construída 

1.187,13m², avaliado em R$6.881.243,30; 

• Bem 5: Avaliação imóvel urbano, Atacarejo, localizado na Rua Padre Pedro Pinto, n.º 

2.417 – Bairro Candelária, Belo Horizonte MG, área do terreno 6.623,89m² e área 

construída de 3.852,03m², avaliado em R$39.802.857,27; 

• Bem 6: Avaliação imóvel urbano, Casa Residencial, localizado na Rua Padre Pedro 

Pinto, n.º 2.445 – Bairro Candelária, Belo Horizonte MG, área do terreno 3.175,28m² e 

área construída de 135,00m², avaliado em R$9.116.041,40; 

• Bem 7: Avaliação imóvel urbano, Unidade Hoteleira, localizado na Rua Coronel Jairo 

Pereira, n.º 420 UH 803 – Bairro Palmares, Belo Horizonte MG, área privativa de 

19,71m², avaliado em R$161.281,77; 

Finalidade das Avaliações: Apuração de valores de mercado para fins de liquidação judicial. 

Metodologia Aplicada: Foram utilizados os critérios técnicos previstos nas normas da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas), especialmente a NBR 14.653 (Partes pertinentes), 

bem como demais métodos reconhecidos nas práticas de engenharia de avaliações. 
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Anexos: 

Em anexo, segue o Laudo Unificado contendo os seguintes elementos: 

• Bem avaliado 

• Metodologia utilizada 

• Conclusão sobre os valores de mercado 

• Fotografias ilustrativas 

• Declaração de responsabilidade técnica  

 

Colocamo-nos à disposição para eventuais esclarecimentos adicionais que se fizerem 

necessários. 

Atenciosamente, 

 

 

 

Michele Faria Grugel 

Corretora/Perita Imobiliária/Esp. Avaliações e Perícias. 
Conselho Federal de Corretores Imóveis - COFECI  

Cadastro Nacional de Avaliadora Imobiliária - CNAI 22.527 
Corretora de Imóveis CRECI 27.407- MG 

 

 

 

Edmilson Pinho de Sá 

Eng. Civil /Segurança, do Trabalho/Corretor/Perito Imobiliário/Esp. Avaliações e Perícias. 
Conselho Nacional dos Peritos Judiciais da República Federativa do Brasil- CONPEJ- 01.00.2749 

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis – CNAI 22420 
Corretor de Imóveis – CRECI 9125 – MT 

Conselho Regional de Engenharia Civil CREA- 200.255.704-7 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericias de Engenharia do MP 
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Bem 1 

 
Avaliação: Máquinas, Móveis e equipamentos da loja Decisão Atacarejo. 
Endereço: Avenida Brasília, 1.231 - Bairro São Benedito – Santa Luzia, MG 
 

 

 
Objetivo: Obtenção do valor de mercado. 

 

Metodologia utilizada:  

Método de Cole para avaliação de máquinas, móveis e equipamentos 

 

 

Conclusão sobre os valores de mercado com arredondamentos 

(Faz-se necessário a interpretação holística do laudo) 

                  Intervalo de Confiança - IC                               Valor da avaliação 

Valor total dos móveis, maquinários e equipamentos: ...... R$ 4.141.737,13 

  
 

Referência: NBR 14.653-1 e NBR 14.653-5 
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Fotografias ilustrativas 
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Declaração de responsabilidade técnica  
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BEM 2 

ENDEREÇO DO IMÓVEL Rua Oswaldo Ferraz,  n.º 26 

 Bairro da Graça 

CIDADE/ESTADO Belo Horioznte/Minas Gerais 

MATRÍCULA 4.773 

ÍNDICE CADASTRAL 425062 002 001-7 

ÁREA DO TERRENO  400,00 m² 

ÁREA CONSTRUÍDA 244,20 m² 

OBJETIVO Obtenção do Valor de Mercado 

METODOS UTILIZADOS 

- Método comparativo de dados de                

mercado com tratamento de fatores 

   -  Método de custo de reprodução 

VALOR DA LIQUIDAÇÃO  R$ 671.846,41 

REFERÊNCIAS 
ABNT NBR 14.653-1, 14.653-2 e NB 

140/NB 12.721 
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Fotografias ilustrativas 

 

 



Num. 10501808906 - Pág. 16Assinado eletronicamente por: LUIZ EDUARDO ANDRADE MESTIERI - 23/07/2025 19:41:38
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25072319413789600010497835975
Número do documento: 25072319413789600010497835975

 

  

 

 



Num. 10501808906 - Pág. 17Assinado eletronicamente por: LUIZ EDUARDO ANDRADE MESTIERI - 23/07/2025 19:41:38
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25072319413789600010497835975
Número do documento: 25072319413789600010497835975

 

  

 

 



Num. 10501808906 - Pág. 18Assinado eletronicamente por: LUIZ EDUARDO ANDRADE MESTIERI - 23/07/2025 19:41:38
https://pje.tjmg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25072319413789600010497835975
Número do documento: 25072319413789600010497835975

 

  

Declaração de responsabilidade técnica  
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BEM 3 

ENDEREÇO DO IMÓVEL Rua Décio Salema, n.º160,  Palmares 

CIDADE/ESTADO Belo Horizonte/Minas Gerais 

MATRÍCULA 31.814 

ÍNDICE CADASTRAL 398022 001 001-1 

ÁREA EDIFICADA 336,00 M2 

ÁREA DO TERRENO 360,00 M² 

OBJETIVO Obtenção do Valor de Mercado 

METODOS UTILIZADOS 

- Método comparativo direto de dados 

de mercado com 

tratamento de fatores 

- Método de Custo de Reprodução 

VALOR MÉ D IO  M ER C A D O  R$ 1.577.897,60 

REFERÊNCIAS 
NBR 14.653-1, NBR 14.653-2 e NB 

140/NB 12.721 
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Fotografias ilustrativas 
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Declaração de responsabilidade técnica  
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BEM 4 

 

 

Imóvel Avaliado: Terreno e benfeitoria Decisão Atacarejo  

Endereço: Avenida Brasília 1.231. 

Lotes: 17 e 27, quadra 131. 

Bairro: São Benedito, Santa Luzia MG.  

Matrículas n°s: 10.999 e 36.343 

Área total terreno: 790,00 m2. 

Área construída do galpão atacarejo: 1.187,13 m².  

 

 

Objetivo: Obtenção do Valor de Mercado. 

 

Metodologia utilizada:  

• Método comparativo de dados de mercado com tratamento de fatores 

• Método de Custo de Reprodução  
 

Conclusão sobre os valores médios de mercado  

(Faz-se necessário a interpretação holística do laudo) 

Intervalo de Confiança - IC                                                     Valor da avaliação 

Valor total do terreno: .................................................................R$2.424.816,50 

Valor da área construída galpão atacarejo:...............................R$3.183.162,00 

Custos indiretos:............................................................................................R$1.273.264,80  

 

Referência: NBR 14.653-1, NBR 14.653-2 e NB 140/NB 12.721 
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Fotografias ilustrativas 
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Declaração de responsabilidade técnica  
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BEM 5 

 

Imóvel Avaliado: Terrenos e benfeitorias Atacarejo Apoio Mineiro 

Endereço: Rua Padre Pedro Pinto, 2.417  

Lotes 01,02,03,04,05,06 e 07 - Quarteirão 52. 

Bairro: Candelária, Belo Horizonte MG.  

Matrículas: n°s 23, 24, 25, 26, 27, 28 e 29. 

Área total terreno: 6.623,89 m2 de terreno. 

Área construída do galpão supermercado: 3.852,03 m².  

 

 

Objetivo: Obtenção do Valor de Mercado. 

 

Metodologia utilizada:  

• Método comparativo de dados de mercado com tratamento de fatores 

• Método de Custo de Reprodução  
 

Conclusão sobre os valores médios de mercado  

(Faz-se necessário a interpretação holística do laudo) 

Intervalo de Confiança - IC                                                      Valor da avaliação 

Valor total do terreno: ..............................................................R$24.924.323,00 

Valor da área construída galpão atacarejo:..............................R$9.299.083,92 

Custos indiretos:..........................................................................R$5.579.450,35  

 

Referência: NBR 14.653-1, NBR 14.653-2 e NB 140/NB 12.721 
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Fotografias ilustrativas 
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Declaração de responsabilidade técnica 
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BEM 6 

 

Imóvel Avaliado: Terreno e benfeitorias – Casa  

Endereço: Rua Padre Pedro Pinto, 2.445 – Lote 08 - Quarteirão 52. 

Bairro: Candelária, Belo Horizonte MG.  

Matrícula: nº 30. 

Área total terreno: 3.175,28 m2 de terreno. 

Área construída da casa: 135,00 m².  

 

 

Objetivo: Obtenção do Valor de Mercado. 

 

Metodologia utilizada:  

• Método comparativo de dados de mercado com tratamento de fatores 

• Método de Custo de Reprodução  
 

Conclusão sobre os valores médios de mercado  

(Faz-se necessário a interpretação holística do laudo) 

Intervalo de Confiança - IC                                                        Valor da avaliação 

Valor total do terreno: ..................................................................R$9.042.050,75 

Valor da área construída – Casa:  .................................................R$73.990,65 

 

 

Referência: NBR 14.653-1, NBR 14.653-2 e NB 140/NB 12.721 
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Fotografias ilustrativas 
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Declaração de responsabilidade técnica 
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BEM 7 

ENDEREÇO DO IMÓVEL Rua Coronel Jairo Pereira, 420 – UH 

803 – Bairro Palmares 

CIDADE/ESTADO Belo Horizonte/Minas Gerais 

MATRICULA 114787 

ÍNDICE CADASTRAL 398021 002 093-1 

NOME DO EDIFÍCIO Hotel Stop inn 

ÁREA PRIVATIVA DO APTO 19,71 M2 

OBJETIVO Obtenção do Valor de Mercado 

METODOS UTILIZADOS 

Método comparativo direto de dados 

de mercado com 

tratamento de fatores 

VALOR D E V EN D A –  S EM 

G A R AG EM  
R$ 161.281,77 

VALOR D E V EN D A –  C O M 

G A R AG EM  
R$ 177.409,94 

REFERÊNCIAS ABNT NBR 14.653-2 
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Fotografias ilustrativas 
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Declaração de responsabilidade técnica 
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