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P, nE MA"“POTABA EFEITURA MUNICIPA

DE MAIRIPOTABA

Portaria n.® 483/2024, de 10 de abril 2024.

Dispde sobre fixagdo de tabela do VTN para
avaliagdo de imoveis rurais e urbanos

O PREFEITO MUNICIPAL DE MAIRIPOTABA, ESTADO DE GOIAS, no uso de suas atribuigdes legais,

Considerando a necessidade de atualizagéo dos valores referenciais dos iméveis rurais neste
Municipio, para estabelecimento do VTN;

Considerando mais ser prerrogativa exclusiva do Prefeito Municipal a fixagéo dos valores fiscais
dos imoveis rurais no ambito municipal;

Considerando o relatério técnico elaborado pelo engenheiro agronomo Lucas Pereira Chaves
CREA 10.778/D-GO;

RESOLVE:

Art. 1° - Fixar abaixo, a nova pauta de valores do VTN e respectiva tabela para avaliagao de
iméveis rurais e urbanos neste municipio.

Ano | Unidade Lavoura / Lavoura / Lavoura / Pastagem | Silviculturaou | Preservagao

de pastagem pastagem pastagem plantada pastagem dafaunaou
medida | aptiddo boa | aptidao regular | aptido restrita | (alagamento natural flora
ou jogada)

2024 | Hectare | 25.177,69 21.161,16 18.272,21 16.588,84 12.588.84 12.588,84
2024 |Alqueire | 121.860,02 | 102.420,01 | 88.437,50 80.289,98 60.929,98 60.929,98

Art. 2° - Os valores acima deverdo ser acrescidos com os valores das benfeitorias existentes, e
o0s iméveis urbanos serdo avaliados em 80% (oitenta por cento) do valor venal.

Art. 3° - Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicag3o, revogadas as disposicoes em
contrario.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL EM MAIRIPOTABA, @os 10 dias do més de abril de 2024.
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Prefeito Municipal

Rua Jodo Manoel, n°83 - Centro - Fone: 64 3604-1149 / 64 3604-1101 - CEP: 75630-000 - Mairipotaba-Go
Site: www.mairipotaba.go.gov.br E-mail: prefeitura@mairipotaba.go.gov.br
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1.562, DE 29 DE ABRIL

EM ATENDIMENTO A INSTRUGAO NORMATIVA RFB N
C DO VALOR DE TERRA NUA

DE 2015, SEGUE LAUDQ TECNICO DE ‘"AM:RYA
(VIN} DO MUNICIPIO DE MAIRIPOTABA-G

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

O presente laudo teécnico de avaliagdo de terras tem por objetivo
levantar o Valor de Terra Nua (VTN) do Municipico de MAIRIPOTABA
GO.

1.METODOLOGIA PARA A DETERMINAGCAO DO VALOR UNITARIO DA
TERRA NUA.

1.1 Consideragtes Gerais

A metodologia de avaiiagadc utilizads para determinar © valor
unitério da terra em Mairipotaba - GO fol estabelecida conforme as
caracteristicas de mercadc no anc de 2024,

Levamos em consideracio também
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nltimes 3 anos,
peis, embora houve uma peguena gqueda :iw valores de terra no estado
ne Gltimc ano, resolvemos de comum acordo manter © valor para
continuar bem proximo des reais valores dos imbveis
comercializados.

Te método utilizadc

(a8

Es i ado porque o avaliador
la e emite julzo sobre o imbvel, comparando os valores de
rcado de imdveis semelhantes, baseando se esta COmparacay,; nas
teristicas dos mesmos

A partir da pesguisa de valores, para determinacdo dos precgos
basicos unitadrios de terra nua, deu se com a coleta de dados de
lores do mercade do Hunicipiu de Mairipotaba G0,

0 gquadro 'mDSLEal ficou concluldo apés reunides com
representantes do setor imobilidrio do municipio.

Quanto ao levantamento de informacdes coletsdas, as r
foram extraidas de transagles efetuadas recentemente rna regidc
de anuncios de ofertas.

QBS: OBS: Os respectivos valores de terra nua encontrados sao
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atualizadc

5 & época, aszim sendo, cais valores deverdo ser
o8 conforme mercadc imobiliaric de acordo com cada época e

variagdao de mercado. Apresentado no cenaric as caracteristicas =
objetivos do presente lauds técaico, a pedidec do Exmo. Prefelto
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4 adequagdac monetaria para Bse

Municipal, nao referiu se por um
lores ofertados e negociados nc
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municipio, sendo gue 0s mesSmos Serao consideradecs na conclusao
deste laudo técnico.

Além dissoc, levamos em consideragdc tambeém 5 (cinco) itens de
grande importdncia na formagac final dos preges, o3 quails serao
comentados a segulr.

1.2 Conceitos

£ importante a definigdo de alguns conceitos basicos, pois
esclarece as etapas de pesguisas do trabalho, homogeneizagdo,
fixacdo dos valores e avaliagao. Tode imével analisado possul
alguns diferenciais que implicam diretameste em seuy malor Ou MenQr
valor, caso estas sejam valorizados ou desvalorizados
respectivamente.

Diversos fatores podem ser analisados em um imével guanfto a
sua avaliagdo de mercado, sendo o¢3 mais comuns e facilmente
mensuraveis:

- acessibilidade;

- distancia ao ncleo urbanc ou centro consumidor;
- nivel de manejo;

- uso ¢ aptidac agricola dos solos e,

- dimensao do imovel.

1.2.1 Acessibilidade

Diversos fatores inf 1 enciam direta ou indiretamente na
valorizacdo de um imdvel rural

Um destes fatores € a classe de acesso a propriedade; que pode
ser indicada de cinco maneiras distintas, avaliadas 30D O popto de
vista da sua construgac, conservagdo e manutencdo.

Otima: imbveis servidos por rodovias pavimentadas.

Muito Boa: imdveis servidos por rodovias ndoc asfaltadas, porem Com
dtima faixs de relamento, ot ima visibilidade, sem aclives
acentuados e com manutengae constante de oOrgacs estaduais e
municipais.

Boca: servidos por rodov cascalhadas ou nao,
rolamento, mas com ilmit&;ﬁes quante < largura, aclives e
manutengao.

= espontaneamente, Sem nenriiam
eprojeto, rest it:s ad trafego de wveicules leves, denominadas
estradas rurais, com boca trafegabilidade durante todo o ano

RPSGLaL. estrada construidas
b
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1.2.2 Distancia ao Nucleo Urbano

Qutro fator de valorizacaoc num imdvel rural é a distancia do
centro consumidor, nao importando se este centro € ou ni&o a sede do
municipic, mas sim o mais préximo da sede do imdvel,

Desta forma, podem-se identificar guatro situag¢les distintas
da wvalorizacdo de um imdvel em fungao de sua distancia ao centro
gonsunidor.

Muito préximo: zero a 10 km;
Préximo: 10 a 25 kang

Distante: 25 a 235 km e,

Muito distante:; mais de 35 km.

1.2.3 Nivel de Manejo dos solos

Discorrendo sobre ¢ nivel de manejo, citamos ¢ moderadamente
aite, que seja praticavel dentrc das possibilidades des
agricultores mais especializados do Pais, Muitas vezes, terras
consideradas préprias para este nivel de manejo (especialmente
classes de 1 a IV} podem estar com manejo nenos exigentes, com
reduzida aplicagao de capital e de tecnologia. Isso pode ter como
origem: a cultura local; ou do ponto de vista conservacionista; ou
por limitagdo financeira e/ou tecnolédgica.

Tais pontos ndc devem ser considerados na c¢lassificagdo da
Capacidade de usc do solo (CCU), porque, na meioria das vezes, ela
86 €& solicitada, ou empregada, para atender a agricultores com
razodvel nivel de especializacdoc e capital, que empregam comumente
maguinas agricolas. Contudo, existe uma forte correlagido com oS
pontos acima e © valor de mercado das terras., Por 31880, pode-se
afirmar que terras enquadradas em uma mesma CCU podem - mesmo sendo
similares no usc para fins agricolas e/ou risco de depauperamento
do solo - ter variagdes de pregos em um mercado de terras local.

Emn relacgac ao uso econdmico a classificagdo das terras nac €
obrigatoriamente ligada ac valor de aguisig8o. Contudo, em regides
de emprego de alta tecnologia, citamos como exemplo os municipios
de Anapolis, Rio Verde e regidg, as terras com melhores aptiddes
{grupo A} 880, geralmente, mais valorizadas pelo mercado. Por outro
lado, regides com mencr uso de tecnologia no campo tende a nao
respeitar o observado.

1.2.4 Uso e aptiddo agricola dos solos

Este fator de valorizagdo de um imdével se@ da zo use e aptidao
agricola do solo, esta variavel se divide em cinco categorias:

4 :
Continus:
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I. Lavoura/Pastagem - aptiddo boa:

Terra apta & cultura temporaria ou permanente, sem limitacdes
significativas para a produgac sustentavel e com um nivel minimo de
restricdes, Que nao reduzem a produtividade ou o8 beneficios
expressivamente e ndo aumentam o©s insumes acima de um nivel
aceitavel. :

Levamos em consideragdo também, para a obtengac do VIN para as
terras desse tipo de aptidac, agquelas que possuem um Manejo
Avan¢ado o gual Se caracteriza pela adogao de praticas agricolas
que demonstram o interesse do proprietario na obtengdo de
produtividades altas e ra conservagao das caracteristicas
desejaveis da propriedade. Assim nesse mapnejc © s8o0lo estara sendo
usado conforme sua aptidio agricola e a aplicagio de capital seraoc
intensas tanto na mecanizagdao, como no manejo integrado de pragas e
doencgas, conservagac do solgo, variedades melhoradas nisso
refletindo em um alto nivel tecnolégico da propriedade rural.

I1. Lavoura/Pastagem - aptidaoc regular:

Terra apta & cultura temporaria ou permanente, Que apresenta
limitacdes moderadas para a produga¢g sustentavel, que reduzem a
produtividade ou ©0s beneficios e elevam a necessidade de insumos
para garantir as vantagens globals a serem cbtidas com ¢ uso.

Levamos em consideracgao também;, para a obtengdoc do VIN para as
terras desse tipo de aptidio, aquelas que possuem um manejo
semiavangado o gqual ¢ caracterizado pela adogdc de praticas
agricolas gue Ilevam a obtengac de produtividades medias e a
conservagao das caracteristicas desejaveis da propriedade. Nesse
tipo de manejo, ¢ soloc estarda sendo usado conforme sua aptidaoc
agricela, mas a aplicagac de capital sera menes em relagac ao
maneijo avancado, pols a mecanizagao nao estara presente em todas as
fases da operagdc € serdo adotado praticas agricolas menos
tecnificada, bem come na utilizagao de defensivos e variedades
melhoradas, sendo que alguma dessas poderdc ndo ser usada,
refletinde um médio nivel tecnoldgico.

III. Lavoura/Pastagem - aptidaoc restrita:

»

Terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta
iimitagdes fortes para a produgdc sustentdvel, que reduzem 3
produtividade cu o¢s beneficios ou aumentam os insumos necessarios,
de tal maneira gue 08 custos 86 seriam justificados marginalmente.

Levames em consideragao também, para a obtengao do VIN para a
terras desse tipo de aptidao, aquelas que possuem um Mane ;
tradicional que saQ praticas agricolas que demonstrdm
desinteresse do proprietadric na obtengac de boas produtividades e
na conservacac das caracteristicas daseiévei" da propriedade. Nesse
manejo, © 8o0lo estara sendo usado regpeitando pcuco a sua aptidac
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agricola. Praticamente nao ha aplicagac de capital para manejo,
melhoramento e conservacao das condigbes das pastagens e lavcuras.

1V. Pastagem plantada {alagamento} ou jogada:

Terra inapta A exploragac de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitagtes fortes & produgdo vegetal
sustentdvel, mas que & apta a formas menos intensivas de uso,
inclusive sob a forma de uso de  pastagens plantadas; somente
jogada.

Levamos em consideracdo também, para a obtengdo do VTN para as
terras desse tipo de aptidao, aquelas gue posSsuem um maneijo
primitivo ©s gquais € de interesse do proprietdrio em uma
agricunltura extrativa, onde nao hd preocupagao mnenhuma com a
aptidie do solo nem com o melhoramento e 3 conservagao das
condicdes das pastagens e lavouras. Praticamente faz-se a gueimada
da vegetagao existente e o plantio, refletindo em um nivel
tecnolégico muiteo baixo.

V. Silvicuitura ou pastagem natural:

Terra inapta aocs usos indicados nos incisos 1 a 1V, mas que =
apta a uses menos intensivos.

Pode ser considerado também nesse incisc o manejo improdutivo,
que se caracteriza pela n3oc exploragdo da propriedade, devido a
pouca aptidao do sole ou exagerada declividade de terreno, a
excessiva pedreqosidade ou por se tratar de 3area de preservagdo
ambiental, n#3c sendo possivel atribuir nivel tecnolégico a
propriedade.

VI. Preservacdo da fauna ou flora:

Terra inapta para ©sS usos indicados nos inciscs 1 a V, em
decorréncia de restrigdes ambientais, fisicas, socials on juridicas
que impossibilitam ¢ uso sustentdvel, e que, por issc, € indicada
para a preservagdo da flora e da fauna ou para outros usos nao
agracios.

1.2.5 Dimensdo do imével

Uma das varidveis mais recorrentes na formagaoc dos pregos das
terras rurais & o tamanhc ou dimens3o da &rea. A literatura cita a
tendéncia do aumento do valor unitarico da terra (por hectare,
alqueire ou outra medida; pelo maicr volume de compradores que
possuem condigdes econdmicas para a compra de peguenos iméveis
rurais.

Este estudc trabalha com o pressuposto de que OS pregos por
hectare das propriedades tendem a cair 4 medida que as areas
aumentam, sendo que a intensidade dessa queda deverda ser fungdo dos
tipos de atividades e das escalas econdmicas 5 diferentes
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atividades agricolas; do padrac fundiario (caradter histérico=
geografico) do mercado regional de terras; dos recursos naturais;
da infraestrutura de transportes, dentre ocutros.

H4 opinides de alguns atores de mercado sobre mercados de
terra especificos =~ geralmente em regides de agricultura
especializada como a cana~de~acucar e soja - em gue ocorrem valores
mais altos para areas mais proximas a uma “irea minima viavel” gue
possibilite maior eficiéncia de escala econdmica.

A maior parte dos Engenheiros Agréncmos avaliadores nao
utiliza fatores de homogeneizagac por dimensao pela inexisténcia de
trabalhos cientificos que deem sustentagaoc técnica para isto, A nao
aplicagidp da variavel dimensao nas avaliagdes & compensada, em
geral, dirigindo a pesquisa para imdveis de dimensdeés préximas 230
imével avaliando. Ocorre que em regides de baixa velocidade de
vendas isto ¢é praticamente impossivel.

A n3o aplicagac da variavel dimensa3o traz dois problemas:
impede o uso de dados de imOveis menores, geralmente mals
disponiveis e nac possibilita uma vis3o critica com relagdo as
opinides dos atores dos mercados rurais que estabelecem suas
convicgdes scbre o prego da terra a partir de negdcics realizados,
gquase sempre com predominancia de imdveis menores. H& um movimento
inercial na formacdo de opinidc dos atores de mercade baseada em
grande parte nas vendas dos pequenos imoveis.

1.3 Situacdes Paradigma
0 valor da terra depende de diversas variaveis, tais como:

e Capacidade de produzir em fungao de suas caracteristicas
pedologicas;

o A forma de conduzir o sistema de produgic da propriedade
A distancia aos centros consumidores, associada as condicdhes
de trafegabilidade da estrada de acesso a0 imbvel,

Desta forma a identificagdc do  valor bésico unitaric para
terra nua foli arranjada para aquela situagaoc gue mais se assenelha
as condigtes da regiac, ou seja, para o tipo de imével que aparece
com mais freguéncia e gque ¢ chamade de “situagao paradigma” ou
“situagdoc modelo”.

- Acesso regular;
- Distante do centro consumidor 25 a 40 km

.
iy

- Maneijec tradicional;

Terras mecanizadas:;

Pagamento a vista.

oo
= o

U Continu
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1.4 Homogeneizagao

Realizada a pesguisa, avaliaada a amostra e identificada 2
situacadc paradigma, oS elementc foram trabalhados adeguadamente de
modo a tornar compativeis entye si, num métode denominade de
“Homogeneizagao”, Qque para Area rurais envolve basicamente 3
seguintes itens:

Ajuste ao valor presente
Correcdo da elasticidade da informagao;

Influéncia da disténcia ao nicleo urbang ou centro consumidor;

Influéncia da acessibilicade;
Influéncia do uso de aptiddo agricola dos solos;
fluéncia do nivel de manejc.

Considerando 0s parametros obtidos na realizagao do estudo,
onde adotamos as bases e opini&o dos corretores imobiliarios do
municipio. Aplicandoc a mﬁdld ponderada entre eles e tambem
sbservando os valores médios dos municipios vizinhos, dentro das
caracteristicas climdticas, percebe~-se gue a nossa referencia local
esta entre a2 media dos outros. Isto vem se justificando por variocs
parametros e resaltados ubridas ap longoe dessas ultimas décadas,
tais como:

Médio/alto nivel de produtividade agricola;
Bacia leiteiray
Boas cCcon: ill,é

'4
a:..
-
=
al.
Aok
!
i

(clima e scloj;
Melhorias da infraestrutura local {estradas estadualis,
muniicipais e vicinais);

Melhoria na qualidade de vida (aspectos socials)

S, OE

<

h".'

Diante do exposto, fol desta forma gJgue Bse definiu ¢ wvalor
bisito da terra nua (VIN) a ser praticado no municipio de PONTALINA

e S L= S

- GOIAS para os imbveis rurais.
Periodt de realizacdo da coleta de dados: margo/abril de 2024.

Mairipotaba-GO, 10 de abril de 2024.

-ﬁ4pnh~irﬁ Agrénomo
CREA-GO 10778/D

Ar7T: 1020240096215
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Oficio 068/24

Mairipotaba GO, 10 de abril de 2024.
A sua Exceléncia O Senhor
Delegado da receita federal do Brasil
José Aureliano Ribeirco d Matos
Delegacia da receita federal em Goldnia - GO
Nona Avenida, Qd A-34, Lt 1/11, Setor lLeste Universitario, Goidnia
~ GO, 74606-010
Assunto: Informagdes Valcres de Terra Nua (VIN) - Instrugsdo

Normativa n” 1.562/2015
Senhor Delegado;

Em cumprimento ao disposto na Instrugidc HNormativa REB n°
1.562, de 29 de abril de 2015, enviamos abaixo as informacdes scbre
o Valor de Terra Nua VIN em hectares do municipio de Mairipotaba
-~ GO, para o ano de 2024.

N N — —— b

-~ i » % o ) ~ 1 o
Anc | Lavoura/ | lavoura/ i Lavoura/ : Pasta Jnﬁ { Silvicultura | Preservagzo
| pastagem i Fastagem | pastagem | Plantada | ou pastaqem { da fauna
! aptidac | aptidac | aptidaoc ;aa;g;amenr::% natural | ou flora
[ boa ; req;lar } restrita | ou jogada | !
S——, - o e _T_ BTt R i e A 5 PSR » Mol s
2024 | 25,177 Q_L:l l~ » 16 | 1 2e2l | l16.585,84 | 12.588,84 | 12,588,884

Lo levantamento: Lucas

pe arreira Chaves, CP¥F:
r.921-04, CREA-GO: 10.778/D

A dumhrlydw simplificada da metodologia encontra~se no laudo
técnico de avaliacgdo, em anexo

Periocdo de realizagdo da coleta de dados: marcgo/abril de 2024,

—." .l.-a- - =




" i ART Obra ou servi
Lein® a‘.’fsﬁ. de 7 de dex:g;: de 197{;RT CREA-GO 1 02024[;8962 ;;

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Goias

1. Responsiavel Tecnico(a)
LUCAS PARREIRA CHAVES ANe 1001323130
Titwlo profissionat. Engenheiro Agrénomo, Engenheiro de Seguranca do Trabalho, Regsuo 10778/D-GO

2. Dados do Contrator

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRIPOTABA CPF.CNPS 01.067.842/0001-23
Rua JOAO MANOEL, N° 83 Baino: CENTRO CER 75630-000

Quadra: - Lote - Complemenic Cidade Mainpotaba-GO

E-Mail Fone (64)3604-1149

Contrato: 0 Celebrado em. 09/04/2024 Valor Obra/Senvigs RS: 100,00

Tipo de coniralante. Pessoa Juridica de Direito Piblico

3. Dados da Obra/Servico

Rua JOAO MANOEL, N° 83 Bamo. CENTRO CEP. 75630-000
Quadra: - Lote: - Complemento Cidade: Mairipolaba-GO
Data de Inido: 10/04/2024 Previsao térming: 30/04/2024 Coordenadas Geograficas: -17. 2634214 -40 5483671
Finafidade: Outro
Propnetsriola). PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRIPOTABA  CPFIUNPL 01.067.842/0001-23
S5 Tipo de proprietario(a) Pessoa

E-Mail: Fone. (64) 3604-1149 idica de Direito Publico
4. Alvdade Tecnica
ATUACAD Quantidade  Unidade

AVALIACAQ AVALIACOES RURAIS TERRAS 1,00 UNIDADES

O registro da A.R.T. ndo obriga a0 CREA-GO a emitir a Certiddo de Acervo Técnico {C.A.T.). a confecgdo e emissédo do
documento apenas ocorrera se as atividades declaradas na A.R.T forem condizentes corm as alribuigdes do(a) Profissional. As
informagdes conslantes desta ART sdo de responsabilidade dofa) profissional. Este documento podera, a qualquer tempo, ler
seus dados, preeitchimento e atnbuigdes profissionais conferidos pelc CREA-GO.
Apds a conciusdo das atividades técnicas ofa) profissional deverd proceder a baixa desta ART

5. Observagies
VALOR DE TERRA NUA (VTN) PARA C MUNICIPIO DE MAIRIPOTABA-GO

8. Declaragbes
Acessibilidade. N&o: Declaro que as rogras de acessibilidace previstas nas normas 18cnicas da ABNT, na leg slacho especitica & no Decreto n® 5,296, de
2 de dezembro de 2004, ndlo se aplicam &s alividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de Classe . Informagoes

[NENHUMA - AART ¢ valida somente apas @ conferénela ¢ o CREA-GO receber a
informagdo do PAGAMENTC PELO BANCO.

’a'm - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

Decdlaro serem verdadeiras 88 informagoes acima | www. creago org bir.

- A guarda ds a2 assinada da ART sera de responsabikdade do(a)
profissional & dofa) contratants com o objalive de documentar o vinculo
contratual

- Niio & mals necassins enviar o doclementn on para o CREA-GO O
CREA-GO nao mais afixara canmbo na nova !
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lwww.creago org br  atendimentodficreago. org.br
N Tel: (62) 32216200
Valor da ART: Registrada em Valor Pago Nosso Numero
09042024

Shuagao Néo
99,64 RS$ 99 64 28320680124094742 Registrada/OK Livro de Ordem CAT



