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DECRETO N2.074/23

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE MOIPORA, ESTADO DE GOIAS, no uso de suas
atribuigdes legais, com fundamento no IV e V art. Da Lei 371/90 c/c com paragrafo tinico do

artigo 14 da lei n2.370/90 e;

DECRETA:

ART. 1.

as seguintes regioes a saber:

“ESTIMA OS VALORES MINIMOS DE TERRAS
DO MUNICIPIO, CONFORME CLASSIFICACAO
DA OUTRAS

DE 03 DE ABRIL DE 2023.

REGIONAL ABAIXO E

PROVIDENCIAS”.

- Fica a partir da presente data, adotado, especificamente a TITULO DE
PAUTA, para fins de avaliacdo de terras, os valores MINIMOS, em Moeda corrente de nosso Pais

| CERRADO/ | CERRADO/
REGIOES CULTURA | CULTURA | CULTURA | cAMpoBE- | CAMPO
12CLASSE | 22CLASSE | 3*CLASSE | nNppicjoApO |  BRUTO
Sio Miguel, Areias,
Perpétua, Cérrego
fastle, Semtami| RS- RS. . e i
Garganta dos Pildes, | 150.000,00 | 135.000,00 | 120.000,00 | 95.000,00 | 80.000,00
Brumado, Regido
Santo Antonio e
Diamante.
Bagagem, Esmeril,
Cérrego Fundo, -
. Tabe 150%0 00 | 135 ggh 00 |120 IIJ{:{.] 00 |95 o(?: 00 |80 ogg 00
Sdo Sebastido do Rio 00, S T o B
Claro -
Distancia 05 km de
Moipora, RS. RS. RS. RS. RS.
::fﬂm" €daGo | 10.000,00 | 140.000,00 | 125.000,00 | 100.000,00 | 90.000,00

ART. 2%, - Este decreto entra em vigor na data de sua publicagdo,

revogando-se o decreto n2.067 /22 de 06 de maio de 2022, e disposi¢oes em contrario.

Gabinete do Prefento Municipal de Mmporé Estado de Goids,aos
CERTILA d

Certifico para o< revi

que publiquei ums
no Placard d2

Municipal de

Em,

S

ins fins,
T‘deste
r-:feutura
olpcré GO

Chefe de Gabinete
Dec. 244/2021
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LAUDO PARA DETERMINACAO DO VALOR DE REFERENCIA DE TERRA PARA FINS DE
AVALIACAO DA COMISSAO DO MUNICIiPIO DE MOIPORA - GO/ EXERCICIO 2023.

Este laudo técnico foi elaborado sobre a avaliagdo do valor de terra. O mesmo
tendo como objetivo fornecer dados concretos a serem utilizados como pardmetros para fins
de calculos do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI). Usando os valores
praticados no mercado local como referéncia e dar mais transparéncia ao considerar como
base de calculo a proposta por categoria de area.

AVALIACAO DE TERRA:

CERRADO/ | CERRADO/
REGIOES CULTURA | CULTURA | CULTURA CAMPO CAMPO
12 CLASSE | 22 CLASSE | 32 CLASSE | BENEFICIADO | BRUTO

Sdo Miguel,
Areias, Perpétua,
Corrego do Ouro,
Balsamo, Fundao, R$. RS. R$. R$. R$

Garganta dos
Piloes, Brumado,
Regido Santo

Bambuzal, 150.000,00 | 135.000,00 | 120.000,00 95.000,00 80.000,00

Anténio e

Diamante

Bagagem,

Esmeril, Cérrego

Fundo, RS. RS. R$. R$. R$.

Sio Sebastido do

Califérnia, Regido | 150.000,00 | 135.000,00 120.000,00 95.000,00 80.000,00

—

Rio Claro .
Distdncia 05 km
de Moipora, RS. RS. RS. RS. RS.

GO 060.

Messiandpolis e | 155.000,00 | 140.000,00 125.000,00 100.000,00 90.000,00

Os dados levantados sdo os descritos a seguir:
Responsavel Técnico: Neemias Luziano de Jesus Santos
Engenheiro Agronomo - CREA 10 19737387D 5 GO

O levantamento foi realizado com técnicos e pessoas que possuem fortes
ligacdes com a érea rural, assim como agricultores regionais, e chegou-se a conclusao que:
devido o valor da inflacio, tanto no meio agricola quanto pecudrio, teve um grande aumento
dos insumos, implementos, cereais, animais de corte e laticinios. Devido este aumento foi
feito uma reavaliagio das terras que cercam o municipio de Moiporé - GO, entre os meses de
maio e junho de 2023. Em termos de legisla¢ao ordinaria. O ITBI, sendo da competéncia dos
Municipios, tem legislagdo prépria para cada um deles. Seguindo o Imposto de Transmissao

de Bens Iméveis Intervivos - ITBI, é previsto na Constituicao Federal /1988, no artigo 156,
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inciso 11, com objetivo de avaliar terras do municipio de Moipora -GO, durante o exercicio de
2023.

01. AVALIAGAO

1.1. CARACTERIZACAO DA CAPACIDADE DE USO DE SOLO DE ACORDO COM SUA
RESPECTIVA CLASSE

Para a avaliagio dotou-se o método comparativo de acordo com os dados
praticados no mercado local. Areas de lavoura com aptiddo boa, lavoura com aptidao
regular, lavoura com aptiddo restrita, dreas de pastagem plantada, dreas de silvicultura,
4reas de pastagem natural e 4reas de preservacio da fauna ou flora, foram analisados dados
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), para estimar a populacdo municipal,
e também dados publicados pela Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecudria (EMBRAPA),
a qual disppem de pesquisas realizadas nas dreas sobre andlises e tipo de solo que
compdem cada regido conforme os Municipios e Estados Brasileiros. Por enquadramento ou
categoria de aptiddo agricola das terras, categorias estas descritas no artigo 32 da referida
Instrucdo Normativa RFB n® 1.877, de margo de 2019 da Receita Federal do Brasil, estudo
este que servira de base de célculo para o valor do ITR.

1.2. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

E recomendada a realizacio de vistorias, porém, em casos excepcionais,
quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a ado¢do de uma situagao
paradigma, desde que acordada efitre as partes e explicitada no laudo. E o caso deste laudo,
pois ndo se trata de um imével em particular e sim da extensdo territorial de todo o
municipio. Portanto, a caracterizagdo se dard com base em dados oficiais publicados. :

De acordo com o agrupamento qualitativo de capacidade de uso de solos sem
considerar a localizagdo ou as caracteristicas economicas da terra, deve-se conhecer as
possiveis utilizagdes que podem ser aplicadas ao solo, as préticas de controle de erosdo e as
praticas complementares de melhoramentos (classes).

. GRUPO A: terras passiveis de serem utilizadas com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;
» Classe I: terras sem nenhuma ou pequena limitagdo permanente. S3o aptas as

culturas anuais e sem elevadas praticas ou medidas especiais de conservagao do solo.

De acordo com a classificagio de terras desta classe, mencionada no inciso 1, do Art. 6°, da
Instru¢io Normativa n° 1.562/15: lavoura de aptiddo doa: terra que suporta manejo
intensivo do solo, apta a cultura temporaria ou permanente, mecanizada ou podendo ser
mecanizada, com boa declividade e solos de boa ou média profundidade, bem drenados,
irrigada ou irrigavel ou, ainda, com condigdes especificas que permitam a pratica da
atividade agricola com produtividade alta gu-média.
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Classe II: terras com limitagdes moderadas para o uso. Estio sujeitas a riscos moderados de
depauperamento, conquanto, sdo terras boas, que podem ser cultivadas desde que sejam
utilizadas praticas especiais de conservagao do solo, de facil execugdo, para producdo segura
e permanente de colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regido.

11 - Lavoura- aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta
limitagdes moderadas para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem
obtidas com o uso.

Classe III: terras que se cultivadas sem cuidados especiais estdo sujeitas a severos riscos de
depauperamento. Este tipo de terra requer medidas intensivas e complexas de conservacao
do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura e permanentemente, com producdo média a
elevada, de culturas anuais adaptadas.

III - lavoura - aptidao restrita: terras que apresentam limitacdes fortes para a producao
sustentada de um determinado tipo de utilizagdo, considerando as condi¢bes de manejo.
Essas limitacdes reduzem a produtividade ou os beneficios, ou aumentam os insumos
necessarios.

Classe IV: terras que possuem como caracteristicas limitadas permanentes muito severas
quando usadas culturas anuais. Os solos podem ter fertilidade natural boa ou razoavel,
contudo, ndo sdo adequadas para cultivos intensivos e continuos. Normalmente, devem ser
mantidas com pastagens, mas podem ser utilizadas para cultivos ocasionais.

IV - Pastagem plantada: terra para pastagem plantada ou melhorada, assim considerada a
terra imprépria a exploragdo de lavouras temporarias ou permanentes por possuirem
limitagdes fortes a producao vegetal sustentavel, mas que podem ser utilizadas sob forma.de
pastagem mediante manejo e melhoramento.

= GRUPO B: Terras improprias para cultivos intensivos e extensivos, cultivos de apoio,
pastagens e reflorestamento limitado;

Classe V: Embora a terra seja restrita ao cultivo devido a obsticulos
permanentes, tais como: baixa capacidade de armazenamento de agua, ou alagamentos,
adversidades climéticas, afloramentos pedregosos ou rochosos.

V - Arborizagdo ou Pastagens Naturais: Terrenos utilizados para pastagens naturais,
arborizacdo ou reflorestamento, acreditando-se, portanto, que seu manejo e seu
melhoramento possam ser atribufdos a praticas pouco qualificadas.

Classe VI: Terrenos improéprios para culturas anuais, mas que podem ser
utilizados para certas culturas permanentes se devidamente geridas, como pastagens,
florestas, etc. para proteger o solo. o I‘ﬁ

' §
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VI - Conservagio da flora e da fauna: terrenos inutilizdveis ou com
constrangimentos ambientais, terrenos com constrangimentos fisicos, sociais, ambientais ou
juridicas que impossibilitem o uso sustentével, pelo que sdo designadas a fauna e flora.

2. METODOLOGIAS UTILIZADAS PARA ESTABELECER O PRECO DA TERRA

A escolha da metodologia de avaliagio vai depender principalmente do
objetivo e finalidade do trabalho, além das caracteristicas da regido que est4 sendo avaliada.
Conforme recomendagdes da (ABNT, 2001) os principais métodos para a identificacdo do
valor de um bem imével de destinacdo rural sdo:

* Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - identifica o valor dos bens por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra;
» Método da Capitalizagdo da Renda - identifica o valor dos bens, com base na capitalizacdo
presente da sua renda liquida prevista, considerando- se cendrios vidveis;
* Método Evolutivo - identifica o valor dos bens pelo somatério das parcelas componentes
do mesmo. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado
o Fator de Comercializacao, preferencialmente medido por comparac¢do no mercado; e
* Método Involutivo - identifica o valor dos bens, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracterfsticas dos bens e com as condi¢des
do mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execucao e
comercializagdo do produto.
Além destes, existem métodos para identificar o custo de um bem, dentre eles destacam-se:
(a) Método Comparativo Direto de Custo - identifica o custo dos bens por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparéveis, constituintes da amostra. (b)
Método da Quantificagdo de Custo - identifica o custo dos bens ou de suas partes por meio
de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de Servigos e respectivos
custos diretos e indiretos. 26 Dentre os métodos de avaliagdo dos mercados, podemos citar
as recomendagdes do Manual de Obtengdo de Terras e Pericia Judicial, instrumento esse
utilizado pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria - INCRA, que recomenda,
para determinacdo do valor de mercado de imdveis rurais, preferencialmente, a utilizagio
do método comparativo direto de dados de mercado. Por esse método identifica-se o valor
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes de uma amostra. Para melhor entendimento do método
comparativo direto, podemos mencionar Deslandes (2002, p.32):

() por esse método, o Valor de Mercado é determinado pela comparagéo direta

com outros imdéveis semelhantes ao avaliando, cujas informagées ou dados de

mercado sdo obtidos valendo-se de entrevistas, visitas técnicas, antincios de jornais

ou revistas, documentagdes de transferéncia, cadastros ou informagées de

corretores. Cabe, pois, ao avaliador comparar as informagées de mercado, levando

em consideragdo todas as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imével

avaliando em relagdo aos paradigmas. ’

Este método supracitado é considerado por muitos engenheiros de avaliacio \

0 método mais direto de obtengdo de valores de iméveis (valor de terra nua- VTN,

qf
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benfeitorias e semoventes), sendo considerado simples na execugcdo e apresentando
resultados eficientes no tocante ao justo valor.

3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Municipio: Moipora

Bioma: Cerrado

Mesorregido: Centro Oeste

Microrregido: Ipora

Estado: Goids

Localizagdo: Latitude 16° 32’ 45” S
Longitude 50° 44’ 20” O

O municipio de Moipord conta com uma 4rea de 452,314 Km? e uma

populagdo média de 1.471 habitantes, localizado na regifo Central de Estado de Goids numa
altitude média de 684 metros (IBGE, 2010).

Prefeito AILS0OMN JOSE FERREIRS

Gentilico =i g

Imagem: Municipio de Moiporé - GO
Fonte: https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados /go/moipora.html?

4. CONCLUSAO

Com base na crescente inflagdo, e a disparada nos precos das terras, nunca
vista a mais de 20 anos. Juro baixo, demanda crescente por grios e carnes que elevaram os
precos desses itens no mercado internacional, especialmente com a pandemia, e délar em
alta criaram uma tempestade perfeita para a forte valorizagio das terras agricolas Leydiane
Brito, analista da consultoria IHS Markit e responsavel pela pesquisa, observa que o
mercado ficou estagnado por um longo periogo, desde 2014.
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Com boom das commodities agropecuarias a partir de 2020 e avangos na infraestrutura,
como a pavimentagao da BR-163 no Centro-Oeste e projetos ferroviarios, como o Ferrograo,
que liga o Mato Grosso ao Pard, os neg6cios de compra e venda voltaram a acontecer, e 0
preco da terra subiu.

"Todas as terras aumentaram de prego”, afirma o consultor André Pessoa, sécio
da Agroconsult. Mas ele observa que restricées ambientais que dificultam a
abertura de novas dreas de mata provocaram uma valorizacdo maior em regiées
maduras de produgdo”.

O presente Laudo foi elaborado com o objetivo de fornecer dados concretos
para serem utilizados como parametro para fins de avaliacdo de terras, ao considerar como
base os valores praticados no mercado imobilidrio local, com ressalvas e depreciagao
decorrente da documentacdo das terras. Assim sendo para cada categoria de area, ficam
estipulados os valores conforme a descrigao dos métodos de avaliagdo citados e o espelho
demonstrativo descrito anteriormente. Os valores utilizados ndo tiveram alteragdo em
relagdo ao laudo emitido no ano posterior pois a VTN continua com os memos valores
praticados no ano de 2022.
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MOIPORA GOIAS, 30/06/2023.

NEEMIAS LUZIANO DE JESUS SANTOS
Engenheiro Agrénomo
CREA 1019737387D - GO
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO VALOR DE TERRA NUA (VTN)
MUNICIPIO DE MOIPORA- GO

LAUDO PARA DETERMINAGAO DO VALOR DE REFERENCIA DE TERRA NUA (VTN)
PARA FINS DE RECOLHIMENTO DO IMPOSTO TERRITORIAL RURAL (ITR) DO
MUNICIPIO DE MOIPORA - GOIAS EXERCICIO DE 2023.

Solicitante: Prefeitura Municipal de Moipora-Go.

Em cumprimento ao disposto na Instrucdo Normativa RFB n° .1.877, de 22 de
margo de 2022, seguem abaixo informacdes sobre o Valor da Terra Nua (VTN) por hectare (ha),
do municipio de Moipora — Go; para o exercicio de 2023.

TIPO DE Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem Silvicultura/ Preservacgido
TERRA aptidao: aptidao: aptidao: Plantada Pastagem da Fauna/
BOA REGULAR RESTRITA Natural Flora
VALOR DA
TERRA
NUA 26.342,27 24.586,77 21.074,38 17.561,98  14.049,58 12.293,38
(R$/ha)

Os dados do levantamento sdo os descritos a sequir:

METODOLOGIA APLICADA: método comparativo direto de dados do mercado com valores
praticados no mercado imobiliario local, levando em consideracao a regido, capacidade de uso
do solo, topografia e dados de planilhas de valor de referéncia da terra nua (VTN) dos anos
anteriores.

PERIODO DE INFORMAGAO DE DADOS: Maio e Junho de 2023.

Sem mais para 0 momento, € o que me cumpre relatar.

MOIPORA - GO., 30 DE JUNHO DE 2023.

NEEMIA)%WKZJ@% SANTOS

Fee
Responséavel Técnico pelo Laudo @"éf i
Eng. Agrénomo \g:;f‘f
CREA 1019737387D - GO f by
CNPJ: 44.648.219/0001-77 &
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