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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMOVEIS RURAIS 

I-PROPRIETÁRI~S): Josimar Zuccon - CPF 034.525.547-48; Lorival Zuccon-CPF 
727.048.967-04;Antenor Peris Zuccon -CPF 796.081.677-87;Nerio Peres Zuccon-CPF 
856.441.617-49;Adeval Zuccon -CPF 978.255.817-68 e Edmar Zuccon-CPF 
009.642.647-06 
2- INTERESSADqs) - Prefeitura Municipal de Aimorés, Situada na Avenida Raul 
Soares ,3 10 , Centro -Aimorés -MG-CEP 35.200.000, Telefone (33) 3267-167 1 

3- SOLICiTANTE: Serviço Autônomo de Agua e esgoto de Aimorés 
4) OBJETIVO-Estimar de uma parte do imóvel que será utilizada pelo solicitante 
para a consírução da Estação de Tratamento de Esgoto para a cidade de Aimorés 
5)METODOS : levantamento de dados: 
6-CARACTERLZAÇÃO DO IMÓVEL: Tmta-se de uma gieba de terras de 12,0 ha ( 
Doze hectares ) constituídas no interior de um imóvel rural denominado FAZENDA 
M-, medindo 1.390,67,01 há ( um mil ,trezentos e noventa hectares, 
sessenta e sete ares e um centiare ) de terras legítimas ,e 43,36 há ( Quarenta e três 
hectares e trinta e seis ares ) de terras devolutas, com área total de 1.434,03,01 ( Um 
mil quatrocentos e trinta e quatro hectares ,três ares e um centiare ) localizado no 
Córrego natividade 1,5 km do perímetro urbano da cidade de Aimorés -MG, registrado 
no Cartório de registro de Imóveis da comarca de Aimorés-MG sob a matricula 1933 do 
livro No 02 . 

6-1- ACESSO AO IMÓVEL: O acesso ao imóvel se dá partindo do perímetro urbano de 
Aimorés-MG sentido Córrego natividade por cerca de I km 
6-2 Recursos Hidricos - 
800 metros de curso d'agua - Córrego Natividade. 
6.3 - Topografia:) , Plano (lOOOh) 
6.4 - Cobertura Vegetal Nativa: 
A gleba avaliada não possui remanescentes de vegetação nativa 

6.5 -Áreas Consolidadas; 
12,O hectares de de pastagens de capim do gênero Brachiaria; 

6.6 - CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS: 
A propriedade MUSSI CHiMELLI foi enquadrada nesta avaliaGo segundo o Sistema 
de Classificação da Capacidade de uso das Tertas. Os grupos de Capacidade de Uso 
expressam o potencial de utilização agrícola, sendo estabelecidos com base na 
intensidade de usos da terra. A intensidade de uso é d e f ~ d a  pela maior ou menor 
mobilização imposta ao solo, expondo a certos riscos de erosão elou perda da 
produtividade, decorrentes de distúrbios no solo, OU na redução da cobertura vegetal. 
O Sistema de Classificqão da Capacidade de Uso do Solo compreende três (03) 

grupos divididos em Oito (08) classes . 
Diante dos levantamentos de campo realizados durante a vistoria do imóvel ,chegou-se 
ao enquadramento da gleba ,conforme resumo abaixo: 
-Classe I - grupo A 12,O hectares. 
Não se encontrou porções de solos representantes das classes de il a VI11 nesta gleba 



6.7-OUTROS USOS: 

A área utilizada por estradas que servem as plantações e poços d'água compreendem 
estão inseridas dentro do grupo de classe I. 

6-8 - BENFEITORIAS. 

A área do imóvel avaliada possui as seguintes benfeitorias: 

- Cerca de arame liso com extensão de 1300 m ,sendo consttuída em 5 fios e estaca de 3 

e m 3 m ;  

- Doze hectares pastagens de capim Bmchiaria ; 

-1200 metros de estradas internas e externas 

As demais benfeitorias do imóvel ,produtivas e não-reprodutivas, es encontram em d o  

fazem parte deste levantamento . 

O valor estimado, e aproximado, das benfeitorias que incorporam o imóvel , , foram 

obtidos segundo as instmções da norma ABNT-NBR 14653-3 Avaliação de bens: Parte 

3 -Imóveis Rurais . 

6.9 -Data da vistoria: 23 de julho de 2020. 

7- Valor da Terra Nua. 

O valor da terra nua-VTN para o município de Aiiorés -MG, conforme dados tabelados 

atualizado pela Empresa de assistência Técnica e Extensão Rural de Minas Gerais - 

EMATER-MG para solos de Classe 1 é de R$ 11.363,OO / hectare. 

Tabela l.valor das terras nuas do imóvel. 

Capacidade de Situação I Área (há) I v a i i & ã ? % G ]  

I 
Classe I1 / Boa 

USO 

Classe I 

I 

Classe III 1 Regular 1 O 

hectare (R$) ( em R$) 

Boa 12,O 11.363,OO 

I 

Classe N I Regular +---'i 
i I I I 

Classe V / Regular 1 O I 
I I I I 

Classe VI 1 Regular 1 O 
I I I 

TOTAL - 
- - 

12,O R$ 136.356,OO 



8-Valor das Benfeitorias. 

As Benfeitorias do imóvel foram subdividem em : 1)Benfeitorias Não Reprodutivas e, 

2) Benfeitorias Reprodutivas- pastagens ,lavouras perenes e anuais. Para avaliar as 

benfeitorias ,deve-se considerar a depreciação física, e para ianto , lançamos mão dos 

Fatores de Depreciação Física de Bens, conforme tabela 2. 

Tabela 2-Fatores de Depreciação Física de Bens. 

- 
mecário 
--- 
Mau 

Estado de conservação 

Otimo 

Bom 

I 

Péssimo / 0,O 
--- 

Fator de(iepreciação 

40  

0,s 

j, Fonte: MAGOSSI,1983 
1, v, 

8.1-Benfeitorias não reprodutivas: 

Para se chegar ao valor da benfeitoria não reprodutiva a seguir foi elaborada a tabela 3. 

Tabela 3 - Orçamento para a construção de 1 km de cerca de arame liso de 05 fios e 

com estaqueamento de 3 em 3 metros. 

metros 

Mão de obra 1 R $ h  I 1  1 5.000,OO 

I Materiais e Serviços I Unidades 

--__1 ---_i__-- ---- 1 Total - + m õ õ j  

Quantidades / Valor (R$) 

Custo por metro linear 15,328 



8.1,l- um mil e trezentos metros de cerca de arame liso com 05 fios e estaqueada de 03 

em 03 metros em estado de Conservação bom. 

Valor = Extensão de cerca x custo unitário x fator de depreciação; 

Valor = 1.300 m x R$ 15,328lm x 1,0= R$ 19.926,40 

8.2 Estradas internas: 1200 metros de estradas internas de terra batida com quatro m de 

largura . A benfeitoria se apresenta em estágio regular de conservação. 

Valor das estradas internas =Ac x Cu x Cd 

Em que : 

Ac = Comprimento das estradas =I200 m; 

Cu =Custo unitário médio =R$ 7,50/m ; e 

Cd = coeficiente de depreciação =0,6 

Valor das estradas internas = 1200m R$7,5/m x 0,6 

Valor das estradas internas = R$5.400,00 

Tabela 4. Resumo das avaliações das benfeitorias não reprodutivas. 

Discriminação 1 Valor (R$) 7 
I 

2.Benfeitorias Reprodutivas . 
As benfeitorias reprodutivas do imóvel em avaliação se restringem ás pastagens 

I 

Estradas internas 
- 
Valor das benfeitorias não reprodutivas 

formadas. 

2.1 - Pastagem de Brachiaria . 
Para se obter o custo de formação de 1,O hectare de pastagem de capim brachiaria , 

utilizou-se dos dados da tabela 5. 

R$5.400,00 

7 



Tabela 5 -custo de implantação de 1,O formação de 1,O hectare de pastagem de capim 

Valor = Extensão x Custo de implantação e formação 

Valor = 12,OO hectares x R$4.865,00 hectare 

Valor = R$58.380,00 

2.3- Valor das benfeitorias repmdutivas. 

Valor = =R$58.380,00 

brachiaria na região de Aimorés -MG 
- 
Insumos e serviços 

Calcário + fiete 

Sementes 

Superfosfato 

simples 

Destoca e limpeza 

da área 

Aração 

- 
Distribuiflo do 

calcário 

Wtrator de 4 150,OO 600,OO 

pneu 

~ i a l h o m ~  10 70,00- 700,OO 

4.460,oo 

Quantidades 

2 5  

Unidades 

Tonelada 

Kg 
- 

Kg 

Wtrator de 

pneu 
-- - 

Wtrator de 

pneu 

Dia homem 

Valor (R$) 

Unitário 

250,OO 

Total 

625,OO 

450,OO 

480,OO 

1200,OO 

M)O,OO 

210,OO 

30 15,OO 
~- 

300 

8 

4 

3 

1,60 

150,OO 

150,OO 

70,OO 



9- Valor da área impactada do Imóvel 

Com base nos levantamentos realizados no imóvel em estudo, chegou-se ao valor da 

propriedade m a l  Fazenda Mussi Chineli estão apresentado na tabela 6. 

10. Conclusão 

Tabela 06- Valor do Imóvel. 

Concluimos que o valor total da gleba avaliada do imóvel , conforme 

procedimentos orientados pela norma NBR 14-653-3-2004 parte 3 -Imóveis 

Rurais é de R% 220.062,60 

Discrimina~ão 
- 

Terra Nua 

Benfeitorias Não Reprodutivas 
-A-- 

Benfeitorias Reprodutivas 
- 

Total 

kndqu4~tcskicoline 
a<.%-E$: 018472ld 

VIRO MG: 31071 
AvaIpdd#1:547 197-81 

-- 
Valor (R$) 

R$ 136.356,OO 

R$25.326,60 
- 

R$58.380,00 
- 

R$220.062,60 

Aimorés -MG ,27 de Julho de 2020. 

Henrique Otes Nicoline 

Engenheiro Agdnomo 

CREA -ES 3 1071 

CPF: 101.547.197-81 



Anexo I -Imagem de satélite gleba avaliada 



Anexo 2. Fotografia da área . 



Anexo 3 - Valores de Terra Nua -VTN tabelados 

2M9 

Município 

V a b m  médios (Wha) 

mdi  dos Dai& 1s.WO.W I8.Mn.W 11.Mn.W 1O.M)O.W 5.500.W 3.500.M 

Absete 4.rn.W 3.4W.W 3.MK),W 2.MO.W 1.6M.m 1.WO.W 

Meca 1O.mO.W 9 . m . w  9.soo.w ~O.WO.W 1 o . m . ~  9 . m . w  

Ásua üw 6.OW.W 5.Mn,Oo 4.w0,M 6.W0.00 5.OW.W 4.WO.W 

Água Compnda 16.408.48 14.765,- 13.44290 14.812.65 14.432.93 11.546.09 

W n i i  7.0W.W 6.WO.W 5.500.W 5.500.W 4.0W.W 3.0W.W 

&as Fornoras 6.134.40 4.907.52 3.68064 5.90.98 3.680.64 2.453.76 

kpsvwmeihar 2 7w.w z.050.w 1.ooo.m 2.050.w 1.500,W 1.3w.w 
. -.- . .- . . .----....,-...~--A-. . b i " ~ & ~  1 1 . ~ 6 3 . ~  s . 5 0 0 . ~  aw.w t 1 . w . w  9.9t7.w 6.785.W' pi 

-. , -. - ~- /' 
. AIUNOCB 10.005,M 8.OW.W 5.5W.W 1.5W,OO 5.000.M) 3.5W.00 - c  

Alagas 1 z . m . ~  9.~0.w 6 . ~ 0 . w  6.~0.00 4.333.~) 3.zw.w 

h Paraiba 4.410,W 3.67S.W 3.520.W 3.150.00 2.300.W 1.YXI.W 

b&ms 33.057.85 24.793.38 20.661.15 24.793.38 20.661.15 16526.92 




