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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA 

FRUTAL/MG 
 
 

Pro  5003845-85.2017.8.13.0271 
 

Requerente: Banco do Brasil S/A 
Requerido:  
 
 

MARCIO NAJAR LUCISANO, engenheiro civil, engenheiro 

 
                                           

PRELIMINARES 
 
OBJETIVO 

fundamentados e devidamente justificados. 
 

 
Engenharia. 
 
 

 
Consiste de um terreno com benfeitorias. Frutal/MG, com frente para a Rua 

, 
 

 

 
Croqui sem escala.  Fonte: Google Maps. 
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VISTORIA 
 
DO LOCAL 

10.213, ficha
da Comarca de Frutal/MG a Sra. P
Bernardo Ferreira e Outros(s). 
 
Um terreno urbano 361,95  (trezentos e sessenta e um metros quadrados), medindo 
12,70 metros de frente e fundos por 28,50 metros pelas laterais da frente aos fundos, composto do lote n 03 

es: Pela frente com a referida rua Tobias Barreto, por um lado com 
 

 
nsporte de produtos e 

, a saber: 
 

 
 

Esgoto; 
Coleta de Lixo; 
Estacionamento privativo; 

da Prefeitura Municipal de Frutal/MG; 
; 

Intermunicipais de transportes coletivos; 
urbanos  

 
 
 
DO  
Trata-se de um terreno urbano 

 
 

Estacionamento; 
 

Lavanderia; 
Restaurante e Lanchonete; 

; 
 de hospedagem, sendo 0  todas 

; 
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DA VISTORIA 
 
A vistoria 
ao fim deste  (Anexo 01)

jeto dos trabalhos, a saber: 
 

Hotel Sorriso de Frutal Eireli 
Representante: ; 
Acompanhamento da Vistoria: Sergio Bernardo Ferreira 

 
 

 
 

 
Valor do terreno (VT); 
Valor das Benfeitorias (VB); 

Hotel (FCH);  
 

- comerciais, sito 
. 

 

 
 

 
externa. Possui elevado, com capacidade estimada em 10  
 
 
METODOLOGIA 
 
VALOR DO TERRENO (VT): 
 

-1, no item 8.2 relaciona e define 
para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos. 

 

dentifica o valor de mercado do bem  atributos 
 amostra. Em outras palavras, a amostra deve ser 

representativa, ou seja, ter dados atuais, perfeitamente 
a 
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   VT = At * V.U.B., onde: 
 
At =  
V.U.B. =  
 
 
VT = 361,95 * 696,70 
VT = R$ 252.169,53 (Duzentos e cinquenta e dois mil, cento e sessenta e nove 
centavos) 
 
VALOR DAS BENFEITORIAS (VB): 
 

-  
 

VB = Ac * q * CUB * Foc, onde: 
 
Ac  total  
q =  1,60   

 SINDUSCON MG, fevereiro/2022  CAL-8 
 R$ 2.236,05. 

  0,90 
 

03 deste laudo pericial. 
 
VB = 723,90 * 1,60 * 2.236,05 * 0,90 
VB = R$ 2.330.894,30 ( trezentos e trinta mil oitocentos e noventa e quatro reais e trinta 
centavos) 
 
 

HOTEL (FCH): 
 

pericial. 
 
FCH = R$ 210.277,38 
 
 
VALOR TOTAL  
 
Em resumo, foram obtidos os montantes indicados a seguir: 
 
VT = 252.169,53 
VB = 2.330.894,30 
FCH = 210.277,38 
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TOTAL: R$ 2.793.341,21 
 
R$ 2.800.000,00 ( ). 
 
 

ENCERRAMENTO 
 
O presente  11 (onze) laudas digitalizadas e rubricadas, sendo esta via 
devidamente assinada e datada. 
 
 
 
 
Frutal/MG, 22 de  de 2022. 

 
 
 
 

___________________________________ 
MARCIO NAJAR LUCISANO 

 
 

Engenheiro Civil 
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ANEXOS 
ANEXO 01 

Material  do bem vistoriado. 

  

  

Vista da fachada do Hotel  Vista da fachada front al  do Hotel  anexa 

ao estacionamento privat ivo  

  
  

Vista  Vista da cozinha do 

Restaurante/Lanchonete   

  

  

Vista do Restaurante/Lanchonete  Vista  da Lavander ia  
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Vista da Lavander ia   

  
  

Vista da escada de acesso ao 

pavimento superior  

Vista  

  
  

 Vista  
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ANEXO 02 

 
 

Efetuou-se pesquisa de mercado com valores atualizados locais, visando obter elementos referentes a 

efetivamente realizados. 
 

 
 

   VU = , onde: 

 
 

Topografia = Fator de topografia (1 para Plano e 0,80 para acidentado); 
 

Fq = Fator  
 

 
 
Tabela 01  Pesquisa de mercado. 
 

PESQUISA DE MERCADO 

ID 
  

Fh HOMEGENE
 

TOPOGRA
FIA 

Ff Fq 
VALOR 
OFERTA 

(R$) 

VALOR 

 
FONTE 

1 

Zoneament
o 4B2 - Ao 

lado do 

Itapema 

608,21 1,00 608,21 1 0,9 1 R$ 
665.000,00 

R$ 
1.214,86 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-
venda-em-sitios-frutal-

2946978282.html?utm_source=Mitula&utm_medium=cpc&
utm_campaign=_sale_sp_ 

2 

Zoneament
o 4B2 - Ao 

lado do 

Itapema 

657,55 1,00 657,55 1 0,9 1 R$ 
665.000,00 

R$ 
1.123,70 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-
venda-em-sitios-frutal-

2946978280.html?utm_source=Mitula&utm_medium=cpc&
utm_campaign=_sale_sp_ 

3 

Rua 
Tupaciguar
a - Bairro 
Progresso 

360,00 1,00 360,00 1 0,9 1 
R$ 

150.000,00 
R$ 462,96 

https://totalimobiliaria.com/imovel/terreno-a-venda-
000507 

4 
Galina - 
Bairro 
Santos 

Dumont 

360,00 1,00 360,00 1 0,9 1 
R$ 

120.000,00 
R$ 370,37 

https://totalimobiliaria.com/imovel/terreno-a-venda-
000518 

5 

Rua 
Arapongas - 

Bairro 
Nossa 

Senhora do 
Carmo 

460,00 1,00 460,00 1 0,9 1 R$ 
129.000,00 

R$ 311,59 https://totalimobiliaria.com/imovel/terreno-a-venda-
000569 

 
 

R$ 696,70  
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ANEXO 03 

 
hotel -

e  
 
 

Hotel com dois pavimentos

galvanizado sobre estrutura de madeira e esquadrias de ferro  e portas internas de 
madeira. 

A = 723,90  
 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

723,90  
 
 

ANEXO 04 
 

direito, confundindo-se com 
a propriedade industrial e comercial e englobando, sinteticamente: 

 
1.  
2.  

 
 

 
Ponto Comercial e Clientela; 

 
 

 
 

 
 

FCP = , onde: 

 
L = Lucro  
i = Taxa trimestral de juros; e 

. 
 
Para que seja estimado o lucro bruto do posto, recorreu-se  pelo Requerido, nesta 
oportunidade representada pelo seu advogado Mauricio : 
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Estadias: R$ 1.200,00/dia 
Restaurante/Lanchonete: R$ 600,00/dia 

------------------------------------------------------------------------- 
Receita Total mensal: R$ 1.800,00/dia 

 
De posse dos valores de compra e venda dos produtos 
valores de Lucro Bruto total, e, descontando-se as despesas, ora fixadas em 4
Lucro . 
 

PRODUTO MARGEM DE 
VENDA 
(R$/dia) 

DESPESAS LUCRO 
 

(R$/dia) 
Estadia 1.200,00 40%  

1.080,00 Restaurante/Lanchonete 600,00 40% 

 
 

 
1.080,00 * 365 = R$ 394.200,00 
 
Total: R$ 394.200,00 
 

1.182.600,00 
 

5,16% (Anefac e Banco Central do 
Brasil  referencia fev/2022), ou seja, 15,48% ao trimestre. 
 
Desse modo, temos: 
 

FCH =  

 
FCH = R$ 210.277,38 


