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Estado de Sao Paulo
CNPJ 45.158.532/0001-90

DECRETO N° 3.829, DE 24 DE FEVEREIRO DE 2023.

Aprova e Homologa da Tabela de Valores da Terra Nua — VTN para

o0 exercicio de 2023.

RENI APARECIDA DA SILVA, Prefeita Municipal de Irapu&, no uso
de suas atribuicdes que lhe sdo conferidas pelos incisos XIX, do artigo 49 da Lei Organica do

Municipio,

Considerando a existéncia de celebragdo de convénio entre o Municipio de Irapud com a
Unido, por intermédio da Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB), para exercer as
atribuicbes de fiscalizagdo, langcamento de oficio e cobranca do Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR), conforme disposto no artigo n°® 10 do Decreto n° 6433, de 15 de abril de
2008.

Considerando o resultado do Laudo de Avaliagdo da Terra Nua do Municipio de Irapua,
SP, realizado por técnico devidamente habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura do Estado de Sao Paulo;

Considerando a necessidade de aplicacdo de valores para fins de informacdo aos
proprietarios de areas rurais e escritérios rurais, bem como para as devidas escrituragdes

tributarias aos 6rgéos fiscalizadores;

DECRETA

Art. 1°. Fica aprovada e homologada a Tabela de valores do Valor da Terra Nua - VTN
2023, elaborada de acordo com o laudo de avaliagdo subscrito por profissional técnico, conforme

Anexo |, que fica fazendo parte integrante deste Decreto.

Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem Silvicultura | Preservacgédo da
ANO | Aptidao Aptidado Aptidado Plantada/ha | ou Fauna ou Flora/ha
boa/ha regular/ha | restrita/ha Pastagem
2023 Natural/ha

R$ 24.494,81 | 22.269,07 | 21.154,60 | 21..154,60 20.042,24 20.042,24
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Art. 2°. Os valores constantes da tabela inserta no art. 1° deste decreto, aplicam-se nos
caso dos langamentos de oficio e cobranca do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR),

conforme disposto no artigo n° 10 do Decreto n® 6433, de 15 de abril de 2008.

Art. 3°. Este decreto entra em vigor na data de sua publicagéo.

Irapud, 24 de fevereiro de 2023.

RENI APARECIDA DA SILVA
Prefeita Municipal
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ANEXO |

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DO VALOR DA TERRA NUA
(VTN)

MUNICIPIO: IRAPUA - SP

1. REQUERENTE :

Nome : Prefeitura Municipal de Irapua
End.: Rua Altino Arantes, n°122

Bairro : Centro

CEP : 14.990-000

CNPJ : 45.158.532/0001-90

E-mail : prefeitura@irapua.sp.gov.br
Telefone : (17) 3556 1600 (17) 3556 1300

2. RESPONSAVEL TECNICO:

Nome : FRANCISCO MIGUEL RUMI

CPF : 005.202.408-39

Engenheiro Agronomo — CREA n° /SP 060.110.173-5
Endereco : Rua S&o Sebastido n° 345

Municipio : Irapud — SP CEP n° 14990-000

E-mail : fmrumi@hotmail.com

Telefone : (17) 99701 0742

3. OBJETIVO DA AVALIACAO :

Esta avaliagéo , realizada de acordo com a NBR 14.653 , da Associagao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) tem como objetivo , determinar o valor de mercado atual da
terra nua no Municipio de IRAPUA - SP , para fins cadastrais e tributarios , atendendo a

Instrucdo Normativa n® 1.877/19 da Receita Federal do Brasil.

Avenida Altino Arantes, n°. 122, centro, CEP 14990-000, Fone (17) 3556-1600/1300, Irapu&/SP
Site: www.irapua.sp.gov.br  E-mail: prefeitura@irapua.sp.gov.br

Municipio de Irapua - SP
Didrio Oficial assinado digitalmente conforme MP n? 2.200-2, de 2001, e Lei 14.063, de 2020, garantindo autenticidade, validade juridica e integridade.



DIARIO OFICIAL

MUNICIPIO DE IRAPUA

Conforme Lei Organica Municipal

Ano 11l | Edicao n2 291 Pagina 5 de 15

Prefeitura Municipal de Irapua

Estado de Sao Paulo
CNPJ 45.158.532/0001-90

4. CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO :
4.1 MUNICIPIO DE IRAPUA - SP

O municipio de Irapua SP. , localiza - se a Noroeste do Estado de Séo Paulo, pertence
a microrregido de S&o José do Rio Preto.

el
A \ e N

Latitude: 21° 16’ 44” SUL

Longitude: 49°24’32” W

Altitude: 432 m

Area Total do Municipio: 25.900 hectares (fonte IBGE)
Area Rural: 25.800 hectares (fonte IBGE)
Area Urbana: 100 hectares (fonte IBGE)

Clima: Tropical, quente e Umido no verdo e no inverno seco, com temperatura que
variam durante o ano entre a minima de 08°c a 11°c e a maxima entre 37°c e 39°c, sendo

que os meses mais chuvosos é Janeiro e Fevereiro e 0 mais seco € julho e Agosto

Relevo: Suavemente ondulado.
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Tipos de solos: O solo predominante é o Argissolo, sdo dois os grupos de solo que
compde o Municipio.

1- Latossolo Vermelho Escuro , fase arenosa na ordem de 30%

2- Podzolizado Lins / Marilia variagao Lins na ordem de 70%

possui grande quantidade de Argila no horizonte “B”. porem tem fatores limitantes :,

encharcamento e compactacgéo e portanto facilidade de erosao

Temperatura:
Maxima Minima Média
36° 10° 24°

Pluviometria: Anual entre 1.400 mm & 1.700 mm,

Hidrografia: Os principais rios e cOrregos municipais sao: Rio Cubatdo ou Barra Mansa,
que esta na divisa entre as cidades de Potirendaba e Mendonca. O rio Cervo Grande ou
Bacuri que esta na divisa de Novo Horizonte e Urupés. O cérrego do Cervinho que nasce
no Municipio, recebe os afluentes os cérregos Japecanga e Palmital, passa pelo
Municipio de Sales e desadgua no Rio Tiete. reserva de agua subterrdnea “Aquifero

Guarani”.

Bacia Hidrogréafica (UGRHI): 16 - Tiete Batalha

4.2 CARACTERIZACAO DO METODO DE AVALIACAO.

METODOLOGIA PARA DETERMINACAODO VALOR UNITARIO POR HECTARE DA
TERRA NUA.

O metodologia utilizada, vem acompanhado as avaliagbes de muitos anos atras através
de reajuste de acordo com a inflacdo anual . A norma recomenda a realizagdo de
vistorias, como o municipio possui em torno de 530 propriedades agricolas e muitas delas
de dificil acesso, adotamos o método de amostragem e avaliagcdes de mercado do ano de

2022 através de corretores credenciados, pesquisa de mercado em valores da terra nua.
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A metodologia de avaliacao utilizada para determinar o valor unitario por hectare da terra
nua em lrapud, Estado de S&o Paulo, foi estabelecida conforme caracteristicas do
mercado imobiliario local do ano de 2022.

Este método utilizado é assim chamado porque o avaliador formula e emite juizo sobre o
valor do imével, comparando os valores de mercado de imdveis semelhantes, baseando-
se esta comparagéo, nas caracteristicas dos mesmos.

A partir de pesquisa de valores, para determinacdo dos precos basicos unitarios por
hectare da terra nua, deu-se com a coleta de dados dos valores de mercado do municipio
de Irapud, Estado de S&o Paulo.

O quadro amostral ficou concluido apds reunides com representantes do setor imobiliario
no ambito da abrangéncia de mercado do municipio.

Quando ao levantamento de informacfes coletadas, as mesmas foram extraidas de
transacdes efetuadas recentemente na regido ou de ofertas anunciadas.

Obs. Os respectivos valores de terra nua encontrados sao referentesa época, assim
sendo, tais valores deverdo ser atualizados conforme mercado imobiliario local ou
regional de acordo com cada época e variacdo do mercado, que pode coincidir pelo indice
inflacionério anual tomando como base o IGPM de Janeiro de 2023 de 5,90 %.
Apresentando no cenario as caracteristicas e os objetivos do presente laudo técnico,
preferiu-se por adequacdo monetaria tomada por base os precos de terras pesquisados,

sendo que os mesmos serdo considerados na conclusao deste laudo técnico.

4.3 CONCEITOS:

E importante a definicdo de alguns conceitos basicos, pois esclarece as etapas da
pesquisa do trabalho, homogeneizacédo, fixacdo dos valores e avaliagdo. Todo imovel
analisado possui alguns diferenciais que implicam diretamente em seu maior ou menor
valor, caso estas sejam valorizadas ou desvalorizadas respectivamente.

Diversos fatores podem ser analisados em um imével quanto a sua avaliacdo de
mercado, sendo os mais comuns e facilmente mensuraveis:

a) acessibilidade;

b) distancia do centro urbano ou consumidor;

c) nivel de manejo;

d) uso de aptidao agricola dos solos.
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4.4.1. ACESSIBILIDADE

O fator de valorizacéo acessibilidade corresponde ao acesso direto ou nédo a propriedade,
que podem ser classificadas de cinco maneiras distintas, avaliadas sob o ponto de vista
de sua construcao, conservacdo e manutengao.

Otima — imoveis servidos por rodovias pavimentadas;

Muito Boa — Iméveis servidos por rodovias ndo asfaltadas, porem com 6tima faixa de
rolamento, 6tima visibilidade, sem aclives acentuados e com manutencdo constante do
poder publico;

Boa — Imodveis servidos por rodovias cascalhadas ou ndo, com boa faixa de rolamento,
mas com limitagdes quanto a largura, aclives e manutencéo;

Regular — Estradas construidas espontaneamente, sem nenhum anteprojeto ou projeto,
restritas ao trafego de veiculos leves, denominadas estradas rurais, com boa
trafegabilidade durante todo o ano.

4.4.2. DISTANCIA DO NUCLEO URBANO OU CONSUMIDOR

O fator de valorizagao distancia do nucleo urbano ou consumidor corresponde a distancia
do imoével em relagcédo ao nucleo urbano néo interessando qual o porte do mesmo, se vila
cidade e etc. desta forma pode-se identificar quatro situagdes distintas de valoragdo de
um imovel:

Muito préximo — o imovel deve situar-se de zero a 5 (cinco) quildmetros do centro urbano;
Proximo — o imdvel situa-se de 5 (cinco) a 10 (dez) quildmetros do centro urbano;

Distante — o0 imovel situa-se de 10 (dez) a 15 (quinze) quilémetros do centro urbano;

Muito distante — o imdével situa-se acima de 16 (dezesseis) quildmetros do centro urbano.

4.4.3. USO E APTIDAO AGRICOLA DOS SOLOS

O fator de valoracéao, uso e aptidao agricola dos solos se divide em cinco categorias;
Manejo Avancado — caracteriza-se pela adocao de praticas agricolas que demonstram o
interesse do proprietario na obtencdo de produtividades altas e na conservacao das
caracteristicas desejaveis da propriedade. Assim nesse manejo o solo estara sendo
usado conforme sua aptiddo agricola e a aplicacdo de capital serdo intensa tanto
mecanizagcdo, como no manejo integrado de pragas e doencgas, conservacado do solo,
variedades melhoradas, nisso refletindo em um alto nivel tecnoldgico da propriedade

rural.
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Manejo Semi Avancado — caracteriza-se pela adocédo de praticas agricolas que levam a
obtencdo de produtividades médias e a conservacdo das caracteristicas desejaveis da
propriedade. Nesse tipo de manejo o solo estard sendo usado conforme sua aptidao
agricola, mas a aplicacao de capital ser& menor em relagdo ao manejo avangado, pois a
mecanizacdo ndo estara presente em todas as fases da operacao e serdo aplicadas
préticas agricolas menos tecnificada, bem como na utilizacdo de defensivos e variedades
melhoradas, sendo que algumas dessas poderdo nao ser usadas, refletindo um médio
nivel tecnoldgico.

Manejo Tradicional — sdo praticas agricolas que demonstram o desinteresse do
proprietario na obtencdo de boas produtividades e na conservagao das caracteristicas
desejaveis da propriedade. Nesse manejo o solo estara sendo usado respeitando pouca a
sua aptidao agricola. Praticamente ndo a aplicacdo de capital para o manejo,
melhoramento e conservacgao das condi¢cdes das pastagens e lavouras.

Manejo Primitivo — s&o préticas agricolas que demonstram que o proprietario esta
interessado em agricultura extrativista, onde n&o h& preocupacdo nenhuma Com a
aptiddo do solo, nem com melhoramento e conservacdo do mesmo, refletindo em um
baixo nivel tecnoldgico.

Manejo Improdutivo — s&o praticas que se caracteriza pela nao exploragdo da
propriedade, devido a pouca aptiddo do solo ou exagerada declividade do terreno, a

excessiva pedregosidade ou por se tratar de area de protecao ambiental.

4.5. SITUACOES PARADIGMA

O valor da terra depende de diversas variaveis tais como:

A cavidade de produzir em funcdo de suas caracteristicas pedolégicas;

A forma de conduzir o sistema de producédo da propriedade;

A distancia aos centros consumidores associada as condi¢cfes de trafegabilidade da
estrada de acesso ao imovel.

Desta forma a identificacdo do valor basico unitario do hectare da terra nua foi elaborada
e conciliada para situacdo que mais se assemelha as condi¢cdes da regido, ou seja, para o
tipo de imével que aparece com mais frequéncia e que é denominado de “situagao
paradigma” ou “situagdo modelo”.

Acesso Regular;

Distante do Centro Consumidor 05 al10 quilémetros;
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Manejo Avancado;
Terras Mecanizadas;

Pagamento a Vista.

4.6. HOMOGENEIZACAO:

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

Ajuste ao Valor Presente;

Correcao da Elasticidade da Informacéo;

Influéncia da Distancia ao Centro Urbano Consumidor;

Influéncia da Acessibilidade;

Influéncia do Uso e Aptidao Agricola do Solo;

Influéncia do Nivel de Manejo.

Considerando os parametros obtidos na realizacdo do estudo, onde adotamos as bases
fornecidas pelo mercado imobiliario local.

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, estd na média dos outros. Isto vem se justificando por varios parametros
e resultados obtidos ao longo dessas Ultimas décadas tais como.

Alto nivel de produtividade agricola;

Excelentes condi¢bes climéaticas;

Infraestrutura em constante melhoria;

Melhoria consistente na qualidade de vida.

Os valores por hectare para todos os bairros rurais do municipio, conforme as aptiddes

agricolas estao descritas abaixo:

5. CONCLUSAO
Em cumprimento ao disposto na Instrucdo Normativa RFB n° 1877 , de 14 de marco
de 2019 , seguem abaixo, as informacgdes sobre o Valor da Terra Nua (VTN) por hectare
(ha) do municipio de Irapua -SP para 2023. Base de calculos IGPM de Janeiro 2023
(5,90%)
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Diante do exposto, apesar de 0 municipio por sua pequena extensao territorial e suas
terras serem de um aspectos bem parecidos foi desta forma que se definiu o valor basico
por hectare da terra nua (VTN) a ser praticado em Irapud, Estado de Sao Paulo para
iméveis rurais no ano de 2023 é de:

Tabela 01: Valor da Terra Nua (VTN) para o Municipio de Irapué - SP 2023

ANO | Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem Silvicultura | Preservacéao
Aptidao Aptidao Aptidao Plantada/ha | ou da Fauna ou
2022 | boa/ha regular/ha | restrita/ha Pastagem | Flora/ha
Natural/ha
RS 24.494,81 | 22.269,07 | 21.154,60 | 21..154,60 | 20.042,24 | 20.042,24

6. ENCERRAMENTO :
Nada mais havendo a esclarecer , encerra-se o presente Laudo Simplificado de
Avaliacao do Valor de Avaliacao da Terra Nua (VTN). Em 10 paginas digitadas somente

no anverso incluindo os elementos pré-textuais, sem anexos, todas chanceladas e

rubricadas , sendo a Ultima datada e assinada.

IRAPUA -SP, 13 de Fevereiro de 2023

Atenciosamente:

RENI APARECIDA DA SILVA
CPF NO 2**.***.***_**
PREFEITA MUNICIPAL DE IRAPUA

FRANCISCO MIGUEL RUMI
CPF NO 0**.***.***_**
ENGENHEIRO AGRONOMO
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