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Portaria n.° 693/2025, de 12 de junho 2026.

Dispde sobre fixacdo de tabela do VTN
para avaliagdo (e imbveis rurais e
urbanos

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

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

Considerando mais ser prerrogativa exclusiva do Prefeito Municipal a fixagdo dos valores
fiscais dos iméveis 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 plantada | Silviculturaou | Preservagdo
de medida | pastagem pastagem pastagem (alagarnento ou pastagem da fauna ou
aptiddo boa | aptid&o reqular | aptiddo restrita jogada) natural flora
2026 | Hectare 30.677,69 26.661,16 23.772.21 22.088,84 18.088,84 18.088,84
2026 | Alqueire | 148.480,01 129.040,01 115.057 49 106.909,98 87.549,98 87.549,98

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

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

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL EM MAIRIPOTABA, a0$ 12 dias do miés de junho de 2026.

Lindﬁrﬁme{sa

Prefeito Municipal

Avenida 12 de Novembro, 698, Qd 01 Lt 05, Jardim Tropical, CEP: 75630-000 Mairipotabi-Go
Site: www.mairipotaba.go.govbr E mail: prefeitura@mairipotaba.go.gov.br
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRIPOTABA

Oficio 001/2026

Mairipotaba - GO, 24 de margo de 2026.
A sua Exceléncia O Senhor

Delegado da receita federal do Brasil

José Aureliano Ribeiro d Matos

Delegacia da receita federal em Goidnia - GO

Nona Avenida, Qd A-34, Lt 1/11, Setor Leste Universitario,
Goidnia - GO, 74606-010

Assunto: Informagdes Valores de Terra Nua
Normativa n® 1.562/2015.

(VIN) - Instrucgao

Senhor Delegado;

Em cumprimento ao disposto na Instrucdo Normativa RFB n°
1.562, de 29 de abril de 2015, enviamos abaixo as informacdes
sobre o Valor de Terra Nua - VTN em hectares do municipio de
Mairipotaba - GO, para o ano de 2026.

Ano | Lavoura/ Lavoura/ Lavoura/ Pastagem Silvicultura | Preservagdo
pastagem Pastagem pastagem Plantada ou pastégem da fauna
aptidao aptidao aptidao (alagamento) naturel ou flora

boa regular restrita ou jogada

2026 | 30.677,69 | 26.661,16 | 23.772,21 22.088,84 18.083, 84 18.088, 84

Os dados sobre o levantamento sdo o0os descritos a seguir:

- Responsavel pelo levantamento:
805.842.921-04, CREA-GO: 10.778/D

A descricdo

laudo técnico de avaliacdo, em anexo.

Periodo de realizacdo da coleta de dados: mar¢go de 2

Documento assinado higitalmente

LUCAS PARREIRA CHAVES
Data: 25/03/2026 17:00.54-0300
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EM ATENDIMENTO A INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 1.562, DE 29 DE ABRIL
DE 2015, SEGUE LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DO VALOR L[E TERRA NUA
(VTN) DO MUNICIPIO DE MAIRIPOTABA-GO.

LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO

O presente laudo técnico de avaliacdo de terras tem por objetivo
levantar o Valor de Terra Nua (VTN) do Municipio de MATRIPOTABRA
- GO.

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

1.1 Consideracgdes Gerais

A metodologia de avaliacgdo utilizada para determinar o valor
unitario da terra em Mairipotaba - GO foi estabelecida conforme
as caracteristicas de mercado no ano de 2026.

Levamos em consideracdo também os valores cdos ultimos 3
anos, pois, embora houve uma pequena queda dos valores de terra
no estado no ultimo ano, resolvemos de cocmum acordoc manter o
valor para continuar bem préximo dos reais valores dos imébveis
comercializados.

Este método utilizado é assim chamado porque o avaliador
formula e emite juizo sobre o imével, comparando o valores de
mercado de imbéveis semelhantes, baseando se esta comparacdo, nas
caracteristicas dos mesmos.

A partir da pesquisa de valores, para determinacdo dos
precos basicos unitdrios de terra nua, deu se com a coleta de
dados de valores do mercado do Municipio de Mairipotaba - GO.

O quadro amostral ficou concluido apés reunides com
representantes do setor imobiliadrio do municipio.

Quanto ao levantamento de informacdes coletacdas, as mesmas
foram extraidas de transacdes efetuadas recentemente na regido
ou de anuncios de ofertas.

OBS: Os respectivos valores de terra nua encontrados sdo
referentes a época, assim sendo, tais valores deverdo ser
atualizados conforme mercado imobilidrio de acordo com cada
época e variacdo de mercado. Apresentado no cenario as
caracteristicas e objetivos do presente laudo técnico, a pedido
do Exmo. Prefeito Municipal, ndo preferiu se por tma adequacéo
monetaria para se aproximar ao maximo dos reais valores ofertados
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRIPOTABA

e negociados no municipio, sendo que os mesmos serdo considerados
na conclusdo deste laudo técnico.

Além disso, levamos em consideracdo também 5 (cinco) itens
de grande importancia na formacdo final dos pregos, o0s quais
serdo comentados a seguir.

1.2 Conceitos

E importante a definicdo de alguns conceitos bésicos, pois
esclarece as etapas de pesquisas do trabalho, homcgeneizacéao,
fixacdo dos valores e avaliacdo. Todo imével analisado possui
alguns diferenciais que implicam diretamente em se¢u maior ou
menor valor, caso estas sejam valorizados ou desvalorizados
respectivamente.

Diversos fatores podem ser analisados em um imdvel gquanto
a sua avaliacdo de mercado, sendo os mais comuns € facilmente
mensuraveis:
- acessibilidade;
- distancia ao nucleo urbano ou centro consumidor;
- nivel de manejo;
- usc e aptiddo agricola dos solos e,
= dimensdo do imdbvel.

1.2.1 Acessibilidade

Diversos fatores influenciam direta ou indiretamente na
valorizacdo de um imével rural.

Um destes fatores & a classe de acesso a propiiedade, que
pode ser indicada de cinco maneiras distintas, avaliadas sob o
ponto de vista da sua construcdo, conservacdo e manatencdo.

-

Otima: iméveis servidos por rodovias pavimentadas.

Muito Boa: iméveis servidos por rodovias nido asfal:adas, porem
com Otima faixa de rolamento, o6tima visibilidade, sem aclives
acentuados e com manutengdo constante de oérgdos estaduais e
municipais.

Boa: servidos por rodovias cascalhadas ou ndo, com boa faixa de
rolamento, mas com limitag¢des gquanto a largura, aclives e
manutencdo.

Regular: estradas construidas espontaneamente, sem nenhum
anteprojeto, restritas ao trafego de veiculos leves, dencminadas
estradas rurais, com boa trafegabilidade durante tcdo o ano.

Avenida 12 de Novembro, 698, Qd 01 Lt 05, Jardim Tropical, CEP: 75630-000 Mairipotaba-Go
Site: www.mairipotaba.go.gov.br E-mail: prefeitura@mairipotaba.go.gov.br
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1.2.2 Distéancia ao Nuacleo Urbano

Outro fator de valorizagdo num imdével rural é a distancia
do centro consumidor, ndo importando se este centrc é ou ndo a
sede do municipio, mas sim o mais préximo da sede do imdvel.

Desta forma, podem-se identificar quatro situacgdes
distintas da valorizacdoc de um imével em furcdo de sia distédncia
ao centro consumidor.

Muito proéximo: zero a 10 km;
Prdéximo: 10 a 25 km;

Distante: 25 a 35 km e,

Muito distante: mais de 35 km.

1.2.3 Nivel de Manejo dos solos

Discorrendo sobre o nivel de manejo, citamos o moderadanente alto, que
seja praticavel dentro das possibilidades dos agricultores mais
especializados do Pais. Muitas vezes, terras consideradas préprias para este
nivel de manejo (especialmente classes de I a IV) podem es:ar com manejo
menos exigentes, com reduzida aplicacdo de capital e de tecnclogia. Isso pode
ter como origem: a cultura local; ou do ponto de vista conservacionista; ou
por limitacdo financeira e/ou tecnolégica.

Tais pontos ndo devem ser considerados na classificacdo da
Capacidade de uso do solo (CCU), porque, na maioria das vezes,
ela sé é& solicitada, ou empregada, para atender a agricultores
com razoavel nivel de especializagdo e capital, «ue empregam
comumente maquinas agricolas. Contudo, existe uma forte
correlagdo com os pontos acima e o valor de mercadoc das terras.
Por isso, pode-se afirmar que terras enquadradas em uma mesma
CCU podem - mesmo sendo similares no uso para fians agricolas
e/ou risco de depauperamento do solo - ter variagdes de precos
em um mercado de terras local.

Em relagd@o ao uso econdmico a classificacdoc das terras nao
€ obrigatoriamente ligada ao valor de aquisicdo. Contudo, em
regides de emprego de alta tecnologia, citamos como exemplo os
municipios de Anapolis, Rio Verde e regido, as terras com
melhores aptiddes (grupo A) sdo, geralmente, mais valorizadas
pelo mercado. Por outro lado, regides com menor uso de tecnologia
no campo tende a ndo respeitar o observado.

1.2.4 Uso e aptidiao agricola dos solos
Este fator de valorizagdo de um imével se da ao uso e

aptiddo agricola do solo, esta varidvel se divide em cinco
categorias:

Avenida 12 de Novembro, 698, Qd 01 Lt 05, Jardim Tropical, CEP: 75630-000 Mairipotaba-Go
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRIPOTABA
I. Lavoura/Pastagem - aptidido boa:

Terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitacdes significativas para a produgdo sustentavel e com um
nivel minimo de restrigdes, que ndo reduzem a produtividade ou
os beneficios expressivamente e ndo aumentam os insumos acima de
um nivel aceitavel.

Levamos em consideracdo também, para a obtencdo do VIN para
as terras desse tipo de aptiddo, aquelas gue possuem um Manejo
Avancado o qual se caracteriza pela adogdo de praticas agricolas
que demonstram o interesse do proprietario na obtengdo de
produtividades altas e na conservagdao das carecteristicas
desejaveis da propriedade. Assim nesse manejo o solo estard sendo
usado conforme sua aptiddo agricola e a aplicacdo de capital
serdo intensas tantc na mecanizac¢do, como no manejo integrado de
pragas e doencas, conservacadao do solo, variedades melhoradas
nisso refletindo em um alto nivel tecnolégico da propriedade
rural.

II. Lavoura/Pastagem - aptiddo regular:

Terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta
limita¢des moderadas para a produg¢do sustentavel, que reduzem a
produtividade ou os beneficios e elevam a necessidade de insumos
para garantir as vantagens globais a serem obtidas ¢om o uso.

Levamos em consideracdo também, para a obtencdo do VTN para
as terras desse tipo de aptiddo, aquelas que possueém um manejo
semiavangcado o qual é caracterizado pela adogdo de praticas
agricolas que levam a obtencdo de produtividades medias e a
conservacgdo das caracteristicas desejaveis da propriedade. Nesse
tipo de manejo, o soloc estarda sendo usado conforme sua aptidao
agricola, mas a aplicacdo de capital serda menos em relagdo ao
manejo avancado, pois a mecanizacdo ndo estard presente em todas
as fases da operagdo e serdo adotadas praticas agricolas menos
tecnificada, bem como na utilizacdo de defensivos e variedades
melhoradas, sendo que alguma dessas poderdo ndo ser usada,
refletindo um médio nivel tecnolédgico.

I Y Lavoura/Pastagem - aptiddo restrita:

Terra apta a cultura temporéria ou permanente, que apresenta
limitagdes fortes para a produgdo sustentavel, cqu2 reduzem a
produtividade ou os beneficios ou aumentam os insumos
necessarios, de tal maneira que os custos s¢ seriam justificados
marginalmente.

Levamos em consideracdo também, para a obtengéo do VIN para
as terras desse tipo de aptiddo, aquelas que possuem um Manejo
tradicional que sdo praticas agricolas que demonstram o
desinteresse do proprietédrio na obtengdo de boas produtividades

Avenida 12 de Novembro, 698, Qd 01 Lt 05, Jardim Tropical, CEP: 75630-00) Mairipotaba-Go
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e na conservacdo das caracteristicas desejaveis da propriedade.
Nesse manejo, 0 solo estard sendo usado respeitando pouco a sua
aptidao

agricola. Praticamente ndo ha aplicag¢do de capital para
manejo, melhoramento e conservacgdo das concdig¢des das pastagens
e lavouras.

IV. Pastagem plantada (alagamento) ou jogada:

Terra 1inapta & exploracdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitacdes fortes a produgdo vegetal
sustentavel, mas que é apta a formas menos intensivas de uso,
inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas; somente
jogada.

Levamos em consideracdo também, para a obtencdo do VIN para
as terras desse tipo de aptiddo, aquelas que possuem um manejo
primitivo os quais é de interesse do proprietario em uma
agricultura extrativa, onde ndo h& preocupagdo nenhuma com a
aptiddo do solo nem com o melhoramento e a conservagdo das
condigdes das pastagens e lavouras. Praticamentz faz-se a
queimada da vegetacdo existente e o plantio, refletindo em um
nivel tecnoldgico muito baixo.

V. Silvicultura ou pastagem natural:

Terra inapta aos usos indicados nos incisos I a IV, mas que
é apta a usos menos intensivos.

Pode ser considerado também nesse inciso o manejo
improdutivo, que se caracteriza pela ndo exploracdo da
propriedade, devido a pouca aptiddo do solo o1 exagerada
declividade do terreno, a excessiva pedregosidade ou por se
tratar de area de preservacdo ambiental, ndo sendo possivel
atribuir nivel tecnolédégico a propriedade.

VI. Preservagdo da fauna ou flora:

Terra inapta para os usos indicados nos incisos I a V, em
decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou
juridicas que impossibilitam o uso sustentével, e que, por isso,

€ indicada para a preservacdo da flora e da fauna ou para outros
usos ndo agrarios.

1.2.5 Dimensdo do imével

Uma das variaveis mais recorrentes na formacde dos precos
das terras rurais é o tamanho ou dimensdo da area. A literatura
cita a tendéncia do aumento do valor unitédrio da terra (por
hectare, alqueire ou outra medida) pelc maiocr volume de
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compradores que possuem condig¢des econdmicas para a compra de
pequenos imoéveis rurais.

Este estudo trabalha com o pressuposto de que 05 pregos por
hectare das propriedades tendem a cair a medida quie as areas
aumentam, sendo que a intensidade dessa queda deveréd ser funcao
dos tipos de atividades e das escalas econdmicas das diferentes

atividades agricolas; do padrdo fundiario (carater
histérico-geografico) do mercado regional de terras; dos
recursos naturais; da infraestrutura de transportes, dentre
outros.

H& opinides de algquns atores do mercado sobre mercados de
terra especificos - geralmente em regides de agricultura
especializada como a cana-de-ag¢ucar € soja - em gue ocorrem
valores mais altos para areas mais préximas a uma “area minima
vidvel” que possibilite maior eficiéncia de escala econdmica.

A maior parte dos Engenheiros Agrdnomos avaliadores nédo
utiliza fatores de homogeneizacdo por dimensdo pela inexisténcia
de trabalhos cientificos que deem sustentacdo técnica para isto.
A ndo aplicacdo da variavel dimensdo nas avaliac¢bOes é compensada,
em geral, dirigindo a pesquisa para iméveis de dimensdes proéximas
ao imével avaliando. Ocorre que em regides de baixa velocidade
de vendas isto é praticamente impossivel.

A ndo aplicagdo da varidvel dimensdo traz dois problemas:
impede o uso de dados de imoveis menores, geralmente mais
disponiveis e ndo possibilita uma visdo critica com relagdo as
opinides dos atores dos mercados rurais cue estakelecem suas
convicgdes sobre o prego da terra a partir de negbdcios
realizados, quase sempre com predomindncia de imbéveis menores.
H& um movimento inercial na formagdo de opinido dos atores de
mercado baseada em grande parte nas vendas cdos pequenos imdveis.

1.3 Situagdes Paradigma

O valor da terra depende de diversas variaveis, tais como:

e (Capacidade de produzir em funcdo de suas caracteristicas

pedoldgicas;

e A forma de conduzir o sistema de producgdo da propriedade

e A distdncia aos <centros consumidores, ¢sociada as
condig¢bdes de trafegabilidade da estrada de acesso ao
imével.

Desta forma a identificacdo do valor basico unitario para
terra nua foi arranjada para aquela situagcdo cue mais se
assemelha as condigbes da regido, ou seja, para o tipo de imdvel
que aparece com mais frequéncia e que é chamado de ™“situacdo
paradigma” ou “situacgdo modelo”.
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- Acesso regular;

- Distante do centro consumidor 25 a 40 km;
- Manejo tradicional;

- Terras mecanizadas;

- Pagamento a vista.

1.4 Homogeneizagao

Realizada a pesquisa, avaliada a amostra e identificada a
situacdo paradigma, os elementos foram trabalhados acdequadamente
de modo a tornar compativeis entre si, num método denominado de
“Homogeneizagdo”, que para Areas rurais envolve basicamente os
seguintes itens:

Ajuste ao valor presente;

Correcdo da elasticidade da informacgéo;

Influéncia da distdncia ao nicleo urbano ou centro consumidor;
Influéncia da acessibilidade;

Influéncia do uso de aptidao agricola dos solos;

Influéncia do nivel de manejo.

Considerando os pardmetros obtidos na realizag¢do do estudo,
onde adotamos as bases e opinido dos corretores imopiliarios do
municipio. Aplicando a média ponderada entre eles e também
observando os valores médios dos municipios vizinhos, dentro das
caracteristicas climaticas, percebe-se que a nossa referéncia
local esta entre a média dos outros. Isto vem se justificando

por varios pardmetros e resultados obtidos ao longo dessas
ultimas décadas, tais como:

v’ Médio/alto nivel de produtividade agricola;

v' Bacia leiteira;

v Boas condig¢des climaticas (clima e solo);

v' Melhorias da infraestrutura local (estradas estaduais,
municipais e vicinais);

v' Melhoria na qualidade de vida (aspectos sociais).
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Diante do exposto, foi desta forma que se definiu o valor
basico da terra nua (VIN) a ser praticado no municipio de
PONTALINA - GOIAS para os iméveis rurais.

Periodo de realizac¢do da coleta de dados: marco de 2026.

Mairipotaba-GO, 24 de marzo de 2026.
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