
30/10/2025

Número: 7003289-50.2025.8.22.0002 
 

Classe: RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

 Órgão julgador: Ariquemes - 1ª Vara Cível 
 Última distribuição : 26/02/2025 

 Valor da causa: R$ 150.595.531,20 

 Assuntos: Concurso de Credores, Administração judicial 
 Juízo 100% Digital? SIM 

 Segredo de justiça? NÃO 

 Justiça gratuita? NÃO 

 Pedido de liminar ou antecipação de tutela? SIM
 

Processo Judicial Eletrônico - 1º Grau
PJe - Processo Judicial Eletrônico

Partes Procurador/Terceiro vinculado

SAPEC AGROPECUARIA LTDA - EM RECUPERACAO

JUDICIAL (AUTOR)

ANTONIO MIGLIORE FILHO (ADVOGADO)

REINALDO JOSE RIBEIRO MENDES (ADVOGADO)

VICTOR FREDERICO CRUZ LEITE (AUTOR) ANTONIO MIGLIORE FILHO (ADVOGADO)

REINALDO JOSE RIBEIRO MENDES (ADVOGADO)

WILTON MARTINI FUGIWARA (ADMINISTRADOR JUDICIAL) Letícia Vitória dos Anjos Lottici (ADVOGADO)

PAULO DORON REHDER DE ARAUJO (TERCEIRO

INTERESSADO)

BANCO DO BRASIL (TERCEIRO INTERESSADO) HERLANE MOREIRA DE OLIVEIRA (ADVOGADO)

SERGIO MURILO DE SOUZA (ADVOGADO)

REYNNER ALVES CARNEIRO (ADVOGADO)

JANICE DE SOUZA BARBOSA (ADVOGADO)

LUCILDO CARDOSO FREIRE (ADVOGADO)

TATIANA DINIZ COSTA (ADVOGADO)

BANCO ITAU BBA S.A. (TERCEIRO INTERESSADO) PAULO ROBERTO JOAQUIM DOS REIS (ADVOGADO)

MINISTERIO DA FAZENDA (TERCEIRO INTERESSADO)

COOPERATIVA DE CREDITO DO NORTE DE RONDONIA

LTDA. - CREDISIS CREDIARI (TERCEIRO INTERESSADO)

WILLIAM ALVES JACINTHO RODRIGUES (ADVOGADO)

MUNICIPIO DE ARIQUEMES (TERCEIRO INTERESSADO)

CASA DA LAVOURA PRODUTOS AGRICOLAS LTDA

(TERCEIRO INTERESSADO)

CRISTIAN RODRIGO FIM (ADVOGADO)

Documentos
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Avaliação Azimut Atlantis 
40 2011 

Avaliação realizada no Condomínio Pier 88 localizado na Rod. Rio Santos, 
km 88 - Camorim Pequeno, Angra dos Reis - RJ, CEP 23912-400. 

AVALIAÇÃO DE MERCADO 
EMBARCAÇÃO ATLANTIS 40 

Legenda
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Prezados, 

Com base em uma análise atual do mercado de embarcações seminovas, 
considerando modelos semelhantes em especificações, ano e estado geral 
de conservação, indicamos que o valor adequado na tentativa de viabilizar 
uma venda mais rápida da embarcação Atlantis 40, atualmente registrada 
sob a razão social da empresa SAPEC AGROPECUÁRIA LTDA, inscrita sob 
CNPJ n° 07.808.426.0002/04 se encontra abaixo da faixa de R$1.000.000,00 
sugerimos o valor de R$950.000,00 contanto que haja histórico de 
manutenção e a embarcação esteja impecável, sem nada a fazer. 

Essa estimativa leva em consideração: 

 O comportamento recente do mercado náutico para a categoria da sua 
embarcação; 

  O nível de demanda por embarcações similares; 

  A necessidade de posicionamento competitivo frente a outros 
anúncios; 

  A estratégia de agilidade na negociação. 

Importante destacar que esta avaliação tem caráter consultivo, baseada 
em pesquisa de mercado e comparativos públicos. A precificação final é de 
livre decisão do proprietário, podendo variar de acordo com sua estratégia 
individual de venda. 

Permanecemos à disposição para auxiliar na divulgação e condução da 
negociação da melhor forma possível. 

Atenciosamente, 

Náutica Sunrise Ltda  
CNPJ 32.594.170/0001-38 

Especialista em embarcações seminovas 
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Rua das Orquídeas, N° 3001 – Setor 4 – Ariquemes/RO (69) 3535-2776  

LAUDO DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

RURAL  

(ABNT-NBR 14.653-3) 

 
 

SAPEC AGROPECUÁRIA LTDA 
 

FAZENDA CASSILÂNDIA LOTE 134 DA GLEBA BURAREIRO  

AVALIADO EM: R$ 29.584.325,09
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PROPRIETÁRIO E DADOS GERAIS DO IMÓVEL 

RESPONSABILIDADE TÉCNICA 

 METODOLOGIA 

 Este trabalho seguirá a norma oficial de avaliação de imóveis rurais para o 

Brasil, NBR 14.653-3/2004, de autoria da Associação Brasileira de Normas 

Técnicas (ABNT). 

Este parecer foi elaborado por meio de levantamento documental, bem 

como, pelas informações fornecidas pelo solicitante e aquelas obtidas por terceiros 

idôneos e de boa fé. Além disso, apresenta pesquisas em sites de empresas do 

setor imobiliário com representações e conhecimento dos objetos aqui 

apresentados. 

TERRA NUA 

 Segundo as orientações da NBR supracitada, aspectos intrínsecos da terra 

nua de cada região devem ser levados em consideração no levantamento de dados 

para a construção do parecer. Neste caso, foram levadas em consideração as 

peculiaridades do Estado de Rondônia, e em especial, a região do Vale do Jamari 

onde está situado o imóvel.  

 Pode-se observar que na microrregião onde se encontra o município de 

Ariquemes as propriedades que criam bovinos, possuem área de até 50 ha, essas 

PROPRIETÁRIO 
 

CPF 
 

OBJETO 
SAPEC AGROPECUÁRIA 

LTDA 07.808.426/0001-15 IMÓVEL RURAL 

 
ÁREA DO TERRENO  SETOR  CIDADE 

993,5244 ZONA RURAL ARIQUEMES 
 

ESTADO 
 

FINALIDADE 
 

DATA 
AVALIAÇÃO 

RONDÔNIA FINS DE ANÁLISE 
COMERCIAL 01/07/2025 

NOME  CNPJ 
ARROBA PROJETOS E CONSULTORIA 33.709.389/0001-06 
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propriedades ocupam 8,83% da área agricultável da região. Ao passo que, dentre 

os pecuaristas, os imóveis que apresentam área acima de 1.000 ha representam 

apenas 1,28% de um total de 12.739 propriedades, mas ocupam 52,72% da área 

agrícola, somando juntas 1.211.278,860 ha de um total de 2.297.744,939 ha de 

área destinada a agropecuária na microrregião de Ariquemes (INCRA, 2018). 

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL DE ACORDO COM MEMORIAL DESCRITIVO DA 
PROPRIEDADE 

 IMÓVEL DE MATRÍCULA 11.780 

IMÓVEL: Lote 134, Gleba Burareiro, situado neste Município de Ariquemes-RO, 

com área de 993,5244 ha (novecentos e noventa e três hectares, cinquenta e dois 

ares e quarenta e quatro centiares), com os seguintes limites e confrontações: 

Inicia-se a descrição deste perímetro no vértice DXX-M-0196, de coordenadas N 

8.917.210,990m e E 538.910,008m, situado no limite com a Fazenda Palmo da 

Terra - B, deste segue com azimute de 179°49'09' e distância de 23,14m, 

confrontando neste trecho com a Fazenda Palmo de Terra - B, até o vértice DXX-

M-0197, de coordenadas N 8.917.187,853m e E 538.910,081m; deste, segue com 

azimute de 179°57'50" e distância de 5.008,77m, confrontando neste trecho com 

Lote 135 da Gleba Burareiro, até o vértice DXX-M-0193, de coordenadas N 

8.912.202,223m e E 538.913,175m; deste, segue com azimute de 269°53'46" e 

distância de 1.995,53m, confrontando neste trecho com Linha C-70, até o vértice 

DXX-M-0194, de coordenadas N 8.912.198,605m e E 536.917,647m; deste, segue 

com azimute de 0°00'35" e distância de 4.972,82m, confrontando neste trecho com 

Lote 133 da Gleba Burareiro, até o vértice DXX-M-0195, de coordenadas N 

8.917.171,421m e E 536.918,498m; deste, segue com azimute de 90°00'50" e 

distância de 145,39m, confrontando neste trecho com o Lote 116 da Gleba 

Burareiro, até o vértice DU8-M-0086, de coordenadas N 8.917.171,386m e E 

537.063,890m; deste, segue com azimute de 89°31'06" e distância de 922,35m, 

confrontando neste trecho com a Fazenda Palmo de Terra - A, até o vértice DU8-

M0085, de coordenadas N 8.917.179,139m e E 537.986,209m; deste, segue com 

azimute de 88°01'31" e distância de 924,35m, confrontando neste trecho com a 

Fazenda Palro de Terra - B, até o vértice DXX-M-0196, de coordenadas N 

8.917.210,990m e E 538.910,008m; ponto inicial da descrição deste perimetro. 
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VIA DE ACESSO 

Melhor itinerário (Figura 1) Saindo do município de Ariquemes/RO pela Rodovia 

RO-257, percorrer 41 km até a via vicinal que seguirá por 6,63 km e a entrada da 

sede, localizada a frente. Latitude: - 9°50'22.90"S e Longitude - 62°39'15.95"O. 

 

 
DOCUMENTAÇÃO 

O imóvel possui os documentos como descritos a seguir. 
ESCRITURA  

Folha  Livro 
88 17 

 
Inteiro Teor 

 
Matrícula  Área (ha)  Oficiala  Município  Data 

11.780 993,5244 Dinalva Alves de 
Souza Rezende Ariquemes 10/12/2021 

 
CCIR  

Código do Imóvel  N° Módulos Fiscais 
001.031.067.288-8 66,0590 

 
  ITR  

NIRF  Nome do Imóvel 
0.009.133-2  FAZENDA SANTANA II 

Figura 1. Acesso do imóvel Fazenda Cassilândia Lote 134 da Gleba 
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 CAR¹ 

 
Área Total (ha)  Área Consolidada  Área de Reserva Legal  APP 

7.527,5084 4.438,8798 2.724,3051 750,3152  
Registro no CAR 

RO-1100023-32B3B42630234B32A0C2D65B653E8D16 
 

____________________ 
1 – CAR unificado Lotes 134, 135, 136, 137, 151, 152, 153, 154, 155, 178 e 179 da Gleba Burareiro. 
 

OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 

 A ocupação circunvizinha do imóvel avaliado se dá por fazendas com 

predominância de pecuária, tanto de corte como leiteira, além de áreas com 

pisciculturas instaladas. A baixa densidade populacional é característica do local, 

pelas grandes extensões de terras das fazendas, sendo a distribuição considerada 

horizontal. Os principais municípios de influência da região são: Alto Paraíso, 

Ariquemes, Buritis, Cacaulândia, Campo Novo de Rondônia, Cujubim, Oeste, 

Monte Negro e Rio Crespo, todos integrantes do Território da Cidadania Vale do 

Jamari, conforme Figura 2. 

 
Figura 2: Cidadania do Vale do Jamari/RO. 
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ZONEAMENTO  

Como caracterizado no zoneamento Socioeconômico-Ecológico do Estado 

de Rondônia (Figura 3), Quase todo território de Ariquemes está contido na 

subzona 1.1 ou área de intensa ocupação. Uma pequena parte de extensão se 

encontra sob a classificação de subzona 1.2 ou área de acelerado processo de 

ocupação. 

A composição da subzona engloba a seguinte característica: 

Subzona 1.1 
- Área com grande potencial social, com alto potencial de ocupação humana; 

- Área com estabilidade ambiental; 

- Área destinada à intensificação e consolidação das atividades agropecuárias, 

agroflorestais, florestais, agroindustriais, industriais e minerais; 

- Área com desmatamento restrito ao limite da área de reserva legal e fomentada 

as atividades de recuperação das áreas de preservação permanentes; 

- Área com estradas de acesso; 

- Área que concentram as maiores densidades populacionais do estado e seus 

municípios ou assentamentos urbanos mais importantes; 

- Área com custo de preservação ambiental muito elevado; 

- Área com solos de boa aptidão agrícola e baixa vulnerabilidade a erosões.  

Figura 3: Zoneamento Socioeconômico e Ecológico do Estado de Rondônia. 
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Para esta subzona foram propostas as seguintes diretrizes: 
a- Área apropriada para projetos de reforma agrária; 

b- Estímulo ao incremento da produtividade agropecuária; 

c- Estímulos para a implantação de técnicas agrícolas modernas; 

d- Estímulo para a implantação de projetos de irrigação; 

e- Estímulo, com incentivos, para a criação de agroindústrias, de forma a maximizar 

os custos de oportunidade representados pelo valor da floresta. 

Subzona 1.2 
- Área com médio potencial social, onde predominam a cobertura florestal natural. 

- Área onde ainda predomina a cobertura florestal natural; 

- Área em processo acelerado de ocupação; 

- Área com desmatamentos não controlados; 

- Área com aptidão agrícola regular; 

- Área com baixa e média vulnerabilidade à erosão. 

Para esta subzona recebeu as seguintes diretrizes: 
a- Esforços para a regularização fundiária; 

b- Controle da exploração florestal; 

c- Controle do desmatamento; 

d- Medidas compensatórias visando a preservação dos recursos florestais 

remanescentes; 

e- Desmatamentos incrementais condicionados às potencialidades e fragilidades 

naturais; 

f- Desmatamentos incrementais condicionados ao contexto de programas de 

reforma agrária em processo de implementação; 

g-Incremento da produtividade agropecuária, baseada em técnicas agrícolas mais 

modernas; 

h- Observação das aptidões agrícolas envolvendo o uso de insumos e práticas de 

manejo. 
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DESCRIÇÕES DAS TERRAS 

SOLOS  

Segundo dados de MENEZES (2008), na microrregião de Ariquemes 

existem uma grande diversidade de solos e é possível verificar a ocorrência dos 

Latossolos, Argissolos, Gleissolos, Cambissolos, Neossolos e Solos Litólicos. 

Corroborando com esta pesquisa a EMBRABA (2001), constatou-se que a classe 

dos Latossolos é predominante, ocupando grande parte do Vale do Jamari. 

As subclasses de Latossolos encontrados na região variam em relação ao 

teor de ferro e cores, os Latossolos Vermelhos Amarelos se apresentam em maior 

expressão na microrregião enquanto os outros geralmente são encontrados em 

relevo predominante plano e suave ondulado. O solo da Propriedade caracteriza se 

como Latossolo Vermelho Amarelo Distrófico (LVAD) de coloração amarelo 

avermelhado. 

 
CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS  

Classificado conforme o Sistema de Classificação da Capacidade de Uso 

das Terras, o solo em questão enquadrou-se no Grupo A: que considera as terras 

próprias para lavouras, pastagens e/ou reflorestamento, Classe II: Terras com 

pequenas limitações, com problemas simples de conservação e/ou melhoramentos 

químicos, Subclasses e unidades de uso: solos bem intemperados, profundos, bem 

drenados, pouca diferenciação de cor e textura em suas camadas (horizontes) 

superficiais e subsuperficiais; apresentam maiores resistência aos processos 

erosivos e geralmente, solos ácidos (baixa fertilidade natural). 
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RECURSOS HÍDRICOS 

A hidrografia regional do Vale do Jamari é constituída, principalmente pela 

bacia do rio Jamari (Figura 4). Há internamente as microbacias dos rios Branco, 

São Francisco, parte do Massangana e Candeias, todos se integram à bacia do rio 

Jamari. 

Figura 4: Bacias Hidrográficas de Rondônia. 

 
 

TOPOGRAFIA 

A respeito das características do relevo, no Sul do Estado são encontradas 

as áreas mais acidentadas. Ao longo do Estado o perfil planialtimétrico registra 

valores entre 70 a 500 metros ao nível do mar. 

A propriedade apresenta topografia semelhante às demais regiões 

pertencentes ao Território do vale do Jamari localizando-se nas terras baixas da 

Encosta Setentrional do Planalto Brasileiro.  

 No mapa a seguir, (Figura 5) da propriedade em estudo, pode ser verificado 

as classificações do relevo segundo a EMBRAPA (1999) e suas respectivas 
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quantificações em área por hectare e a porcentagem dessas áreas. A propriedade 

apresenta relevo predominantemente suave ondulado com 42,21% da área do 

imóvel dentro desta classe. 

A descrição do relevo foi elaborada usando dados via satélite, a saber, Alos Palsar, 

com 12,5m de precisão. O modelo de elevação passou por tratamento pelo 

software ArcGis versão 10.5. 

 

COBERTURA VEGETAL 

Tabela 1: Relação das áreas e os respectivos tipos de cobertura vegetal. 

Descrição Quant. (ha) 

Área de Reserva Legal/APP 551,4471 

Área Consolidada 442,0773 

 

  

Figura 5: Perfil de elevação do imóvel Fazenda Cassilândia - Lote 134 da Gleba 
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BENFEITORIAS 

O imóvel em estudo contém as benfeitorias descritas no quadro a seguir. 
ESPECIFICAÇÃO 
(BENFEITORIAS) Unid. Quant. CARACTERÍSTICAS  Valor Unit. 

(R$) Valor (R$) 

Cochos Unid. 12 
de madeira piso de chão batido, 
cobertura de telha de Eternit, 
04x04 metros.  

1.500,00 18.000,00 

Cerca  km 15 

de arame liso cercado com 
estacas de itaúba, acari e 
acariquara com espaçamento de 
03x03 metros, seis fios. 

15.000,00 225.000,00 

TOTAL – 
BENFEITORIAS         243.000,00 

 
 
ÁREA DE USO ALTERNATIVO 

 
Tabela 2: Áreas destinadas a atividades rurais. 

DISCRIMINAÇÃO Quant. (ha) 
Valor 

Unitário Total 

Fazenda Cassilândia - Lote 134 GL 
Burareiro 442,0773 3.000,00 1.326.231,90 

TOTAL 1.326.231,90 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Num. 124339659 - Pág. 87
dHdFMjJVRFFKSnRTOFZCQzYrY2tZS2s3QmgxcjBTZTh3aXBVZWpMMVN6QzhWcmR6MnZGZzFSbW05NXBRYXBOdzNHMmhvWGNJeDZVPQ==
Assinado eletronicamente por: REINALDO JOSE RIBEIRO MENDES - 04/08/2025 14:07:47
https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25080414074616600000119184031
Número do documento: 25080414074616600000119184031



 
 

14 
 

METODOLOGIA ADOTADA  

 Com base na NBR-14.653-3 da ABNT, foi adotado o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, utilizando-se o índice de amostragem de imóveis com 

características similares. 

COLETA DE DADOS 

AMOSTRA 1 

     QUADRO 1: Descrição do Imóvel 1. 

 

MUNICÍPIO Machadinho D’Oeste/RO 
Valor total da área (R$) 2.500.000,00 
Valor por hectares (R$) 34.435,26 
Valor por alqueires (R$) 83.333,33 
Área total Imóvel (ha) 72,60 

Descrição 

*Área do imóvel 30 alqueires, 19 alqueires aberto, 
sendo 2,5 alqueires de lâmina de água dividido em 
7 tanques para engorda de tambaquis. Área toda 
documentada, pasto dividido em 5 divisão 
Rotacional, um semi-confinamento com linha de 
coxo de 15 metros com casinha de 4×4 para 
descarregar a ração dos mesmos.  

Link de acesso https://www.buskaza.com.br/imoveis/38f18dd8-
fff9-4b44-9e18-9328935a2040 

Contato vendedor Imobiliária SerMais Creci: 2440-J-RO 

Figura 6. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRA 2 

 QUADRO 2: Descrição do Imóvel 2. 

 
  

Município Machadinho D’OesteRO 
Valor total da área (R$) 12.000.000,00 
Valor por hectares (R$) 41.322,31 
Valor por alqueires (R$) 100.000,00 

Área total imóvel (ha) 290,40 
Descrição Fazenda na Região de Alto Paraíso Rondônia: Área 

de 120 Alqueires, 70 Alqueires Aberto Cercado, Área 
aberta 70 Alqueires, Com Tem Possibilidade de 
Plantar Grãos em 100% Vizinho Já Plantando Soja, 
Tem Uma Área de 20 Alqueires, Onde Tem Uma.  

Link de acesso https://www.buskaza.com.br/imoveis/16231a55-
7f8e-4857-93c3-d17eaea15c12 

Contato vendedor MC Imóveis Rurais CRECI: 2481-F  

Figura 7. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRA 3 

QUADRO 3: Descrição do Imóvel 3  

 

  

MUNICÍPIO Ariquemes-RO 
Valor total da área (R$) 92.650.000,00 
Valor por hectares (R$) 41.322,31 
Valor por alqueires (R$) 85.000,00 
Área total Imóvel (ha) 2.637,80 

Descrição Fazenda Região de Ariquemes, 1090 
Alqueires (Alqueires Paulista), 850 Formado 
em Pasto Bem servida com Água, 22 
Represas, Curral Top, Casa sede, Várias 
Divisões de pasto, Escritura Pública. 

Link de acesso https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda
-fazenda-sitio-chacara-3-quartos-

condominio-sao-paulo-ariquemes-ro-
26378000m2-id-2624633194/ 

Contato vendedor Pointer Negócios de Fazendas 
(62) 98170-3282 

Figura 8. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRA 4 

QUADRO 4: Descrição do Imóvel 4. 

 

 
 
 
 
 
  

Município Machadinho D’Oeste/RO 
Valor total da área (R$) 3.640.000,00 
Valor por hectares (R$) 26.859,50 
Valor por alqueires (R$) 65.000,00 

Área total imóvel (ha) 135,52 

Descrição A propriedade possui cinco repartições, 
proporcionando organização e versatilidade 
para suas atividades agrícolas ou pecuárias. 
Barracão de metalão com dimensões generosas 
de 10x14 metros, oferece espaço adicional para 
armazenamento e projetos diversos, e corredor 
de acesso até o curral. 

Link de acesso https://www.buskaza.com.br/imoveis/32cf11c0-
3a79-4070-84c3-81d5aa57de7e 

Contato vendedor AD Imóveis  (69) 3536-7480 

Figura 9. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRA 5 

QUADRO 5: Descrição do imóvel 5. 

  
 
 
 

MUNICÍPIO Alto Paraíso/RO 
Valor total da área (R$) 9.000.000,00 
Valor por hectares (R$) 30.991,74 
Valor por alqueires (R$) 75.000,00 

Área total Imóvel (ha) 290,40 

Descrição 

Fazenda a venda, de 120 alqueires com 80 alqueires 
em pasto formado, documento escritura pública 
registrada, cercada e dívida, cercas em bom estado, 
com duas casas sendo uma em alvenaria dois Curral 
1 novo. 

Link de acesso https://www.buskaza.com.br/imoveis/fdb13024-
790a-430d-8121-21bc1d94ce53 

Contato vendedor  Imobiliária Schneider CRECI: J.0334 

Figura 10. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRAGEM DOS IMÓVEIS 

Quadro 6. Relação das amostras.   

 

PESQUISA MERCADOLÓGICA 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO  

Para esta avaliação foram adotados dos fatores de homogeneização: a 

condição de localização e índice de classe de capacidade de uso da terra. Os 

valores podem ser observados nos quadros 7 e 8, respectivamente.  

Quadro 7.  Condição de localização e acesso 

SITUAÇÃO 

CARACTERÍSTICAS 

TIPO DE ACESSO 
IMPORTÂNCIA 

DAS 
DISTÂNCIAS 

PRATICABILIDADE 
DURANTE O ANO TERRESTRE 

FLUVIAL 

NAVEGABILIDADE 

ÓTIMA ASFALTADA 0 - 1h NÃO 
SIGNIFICATIVA PERMANENTE 

MUITO 
BOA 

1a CLASSE NÃO 
ASFALTADA 1 - 3 h RELATIVA PERMANENTE 

BOA NÃO 
PAVIMENTADA 3 – 6 h SIGNIFICATIVA PERMANENTE 

REGULAR 
ESTRADAS E 

SERVIDÕES DE 
PASSAGEM 

6 – 12 h SIGNIFICATIVA SEM CONDIÇÕES 
SATISFATÓRIAS 

RELAÇÃO DAS AMOSTRAS 

Amostra Local Valor (R$) Área (ha) R$ / ha 

1 Imobiliária 
SerMais Creci:  2.500.000,00 72,60 34.435,26 

2 MC Imóveis 
Rurais  12.000.000,00 1.550,00 41.322,31 

3 Pointer Negócios 
de Fazendas 92.650.000,00 2.637,80 35.123,97 

4 AD Imóveis 3.640.000,00 135,52 26.859,50 

5  Imobiliária 
Schneider   9.000.000,00 290,40 30.991,74 

TOTAL 172.865,01 
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A localização do imóvel leva em consideração a qualidade das vias de 

acesso e sua distância em relação as cidades. O imóvel em questão localiza-se a 

aproximadamente 47,63 km da cidade de Ariquemes, o trajeto de 41 km possui 

pavimentação asfáltica, e os outros 6,63 km não possui pavimentação asfáltica, 

porém todo percurso possui boa trafegabilidade. Por essas razões ela foi 

classificada como muito boa. 

A classificação de uso da terra levou em consideração as diferentes classes 

descritas a seguir e ilustrada na Figura 11.  

 Classe I – Apta para quaisquer culturas, sem práticas de conservação e 

correção do solo. 

 Classe II – Apta para quaisquer culturas, desde que adotadas práticas 

simples de conservação e correção do solo. 

 Classe III – Apta para culturas, com práticas complexas de conservação e 

correção do solo. 

 Classe IV – Apta para cultivos com mínimo revolvimento do solo; adotando 

práticas complexas de conservação do solo, pode ser utilizada para manejos 

que expõem o solo ou mantém o solo sem cobertura em algum período, 

apenas em cultivos ocasionais ou em extensão bastante limitada. 

 Classe V – Culturas, pastagens e reflorestamento apenas em situações 

especiais, indicadas em função do tipo de limitação, em geral excesso de 

água, com práticas de conservação do solo e da água. 

 Classe VI – Apta para culturas permanentes, protetoras do solo ou cultivos 

de pequena extensão com boa cobertura no solo, para pastagens bem 

manejadas e reflorestamentos com práticas de conservação do solo. 
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 Classe VII – Apta apenas para pastagens bem manejadas, reflorestamentos 

e cultivos perenes de espécies arbóreas com práticas complexas de 

conservação do solo e manutenção constante de cobertura no solo. 

 Classe VIII – Impróprias para culturas, pastagens ou reflorestamentos. 

Servem como abrigo e proteção para a fauna e flora silvestres, ambiente 

para recreação e armazenamento de água. Encontram-se também nesta 

classe as áreas com restrição ao uso agrícola estabelecidas pela legislação, 

denominadas de Áreas de Preservação Permanente - APP. 

 O imóvel objeto desta avaliação apresenta 44% de sua área em pasto e 43% 

em reserva legal e 13% de APP. As áreas de pastos foram classificadas como área 

de simples intervenção de práticas de manutenção e conservação do solo. Deste 

modo, seguindo a classificação supracitada a área obteve classificação II (0,903). 

A área de reserva é passível de exploração mediante manejo florestal adequado e 

Figura 11 Ilustração das classificações de uso da terra. 
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por essa razão recebeu classificação VI (0,475).  A Área de APP não é passível de 

exploração e, portanto, recebeu classificação VII (0,190).   No quadro 8 podem ser 

verificados o índice das relações das classes e a localização.   

Quadro 8. Índices de classes de capacidade de uso e localização e acesso 

para cálculo da nota agronômica: 

 CLASSES DE CAPACIDADE DE USO 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO 

I II III IV V VI VII VIII 

Ótima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200 

Muito Boa 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190 

Boa 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180 

Regular 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160 

Desfavorável 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150 

Ruim 0,70 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140 

 
NOTA AGRONÔMICA  

O produto da porcentagem das classificações do uso da terra pelo índice da 

nota agronômica pode ser verificado no quadro 9, assim como as notas 

agronômicas do imóvel objetos de estudo, Lote Fazenda Cassilândia - 134 da 

Gleba Burareiro e dos imóveis da amostragem. 

Quadro 9. Notas Agronômicas 
Lote 134 Gleba Burareiro - Fazenda Cassilândia 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 
LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  

NOTA     
AGRONÔMICA 

    MUITO BOM   
Classe II 44% 0,903 0,401797683 
Classe VI 43% 0,475 0,203657117 

Classe VIII 13% 0,19 0,023995005 
NOTA AGRONÔMICA 0,629449805 
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AMOSTRA 1 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA     

AGRONÔMICA MUITO BOM 
Classe III 63% 0,903 0,5719 
Classe VII 37% 0,38 0,139333333 

NOTA AGRONÔMICA 0,711233333 

    
AMOSTRA 2 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA     

AGRONÔMICA 
MUITO BOM 

Classe III 58% 0,903 0,52675 
Classe VII 42% 0,38 0,158333333 

NOTA AGRONÔMICA 0,685083333 
    

AMOSTRA 3 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA   

AGRONÔMICA 
MUITO BOM 

Classe III 78% 0,903 0,704174312 
Classe VII 22% 0,38 0,083669725 

NOTA AGRONÔMICA 0,787844037 
    

AMOSTRA 4 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  

NOTA     
AGRONÔMICA 

MUITO BOM   
Classe III 54% 0,903 0,48375 
Classe VII 46% 0,38 0,176428571 

NOTA AGRONÔMICA 0,660178571 

    
AMOSTRA 5 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA     

AGRONÔMICA 
MUITO BOM 

Classe III 67% 0,903 0,602 
Classe VII 33% 0,38 0,126666667 

NOTA AGRONÔMICA 0,728666667 
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SANEAMENTO 

As notas agronômicas passaram por saneamento considerando uma 

margem de 20% em relação a nota agronômica do imóvel objeto desta avaliação. 

De modo que: 

Nota Agronômico do Imóvel  0,62945 

  
Intervalo (+20%) 0,818285 
Intervalo (-20%) 0,440615 

 
 
 Considerando um intervalo de 0,440615 a 0,818285 todas as notas 

agronômicas permaneceram dentro do intervalo de avaliação, diante disso todas 

as amostras são classificadas como efetivas. 

 

ANÁLISE ESTATÍSTICA  

 As amostras passaram por uma descrição estatística para estudo de sua 

dispersão e variação, como descrito a seguir. Amostras:  

Amostra  Nota 
Agronômica  

Média 0,7146 
   

   
1  0,711233   

 

2  0,685083  Desvio padrão 0,04849 
3  0,787844   

 

4  0,660179     
5  0,728667  CV (%) 7% 

 
Pela análise estatística verificou-se que o CV foi inferior a 10%, sendo 

considerada uma ótima amostragem com mínima dispersão.   
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HOMOGENEIZAÇÃO  

 O fator de homogeneização foi calculado realizando a distribuição da nota agronômica do imóvel objeto desta avaliação nas 

notas das amostras, assim, um índice foi gerado para cada amostra. O índice foi multiplicado pelo preço do mercado em hectares 

de suas respectivas amostras. A média dos produtos calculada é o valor mercadológico unitário para avaliação do imóvel objeto 

deste documento.      

 
 0,62944981      

Amostra ÁREA (ha) VALOR TOTAL 
(VTN) VTN/ha N. A. FATOR DE 

HOMOGENEIZAÇÃO 
VTN/ha 

HOMOGENEIZADO 

a b c = b/a d e = NA/d f = c. e 
1.  72,6000 2.500.000,00 34.435,26 0,71123333 0,885011677 30.475,61 
2.  290,4000 12.000.000,00 41.322,31 0,68508333 0,91879305 37.966,65 
3.  2.637,8000 92.650.000,00 35.123,97 0,78784404 0,7989523 28.062,37 
4.  135,5200 3.640.000,00 26.859,50 0,66017857 0,953453857 25.609,30 
5.  290,4000 9.000.000,00 30.991,74 0,72866667 0,863837793 26.771,83 
    MÉDIA 29.777,15 
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VALOR DE MERCADO 

Com base no exposto, localização, preço de mercado atual e a experiência 

em avaliações recentes, avalia-se o imóvel rural Lote 134 Gleba Burareiro - 
Fazenda Cassilândia, Matrícula 11.780 a razão de R$ 29.777,15/ha (Vinte nove 

mil setecentos e setenta e sete reais e quinze centavos). Desta forma, de acordo 

com a área 993,5244 ha apresentada na matrícula do imóvel, podemos definir que 

o valor do imóvel avaliado é de R$ 29.584.325,08 (Vinte e nove milhões 

quinhentos e oitenta e quatro mil trezentos e vinte cinco reais e oito centavos). Os 

valores das benfeitorias instaladas no imóvel apresentam valor de R$ 243.000,00 
(Duzentos e quarenta e três mil reais). 

 
Limite Superior: R$ 30.176.011,58                                
Limite Inferior: R$ 28.992.638,57 

DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 O imóvel encontra-se à aproximadamente 47,63 km do município de 

Ariquemes. Possui 442,0773 ha de área de pasto mecanizado de capim Braquiarão 

e área de 30,6834 ha de piscicultura instalados com mais 12,00 ha já em instalação 

e mais 06,0866 ha com licenciados para ampliação futura (conforme documento da 

SEDAM, L.I. nº 157659 com vencimento em 21/12/2025), totalizando 48,77 

hectares de lâmina de água que apresentam adequadas condições de uso pelo 

bom manejo empregado, além disso, na região há uma demanda por propriedades 

com pastagens instaladas, visto que a pecuária de corte e leiteira são atividades 

predominantes.  

Resumo dos Valores Valor (R$) 
Valor Terra Nua (VTN/ha) 28.197,69 
Valor Total da Terra Nua (VTN) 28.015.093,18 
Valor Total das Benfeitorias (VB) 243.000,00 
Valor Total Área de Uso Alternativo (VTAUA) 1.326.231,90 
Valor Total do Imóvel (VTI) 29.584.325,08 
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 Por fim, pode-se constatar que o imóvel objeto desta avaliação possui 

LIQUIDEZ NORMAL, visto que nesta região os imóveis rurais com as 

características desse, demoram dias ou meses para serem comercializados pelo 

valor de mercado. 

CONSIDERAÇÕES FINAIS 

O autor deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos legais 

cabíveis, com autorização expressa pelo solicitante. Portanto está proibida sua 

cópia parcial ou completa, ou qualquer forma de reprodução que caracterize plágio. 

Ficando assim sujeito as penalidades da lei quando da violação dos direitos 

exclusivos do autor.  

 ENCERRAMENTO 

O presente parecer é devidamente composto de 27 páginas, todas em uma 

lauda, e rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta última. 

 
 
 
 

                                                           Ariquemes, 1 de julho de 2025. 

 
 
 
                                                                                                                                                            

Arroba Projetos e Consultoria 
CNPJ: 33.709.389/0001-06 

Técnico Responsável 
Kleber José Brayer Bazzi 

Engenheiro Agrônomo 
CREA 20733/D/RO
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ANEXO 

LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
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ESPECIFICAÇÕES 

 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

 
Conforme os critérios de especificação do item “9” NBR 14.653-3, seguindo 

os critérios da tabela 2 do mesmo item, esta avaliação soma 87 pontos. Conforme 

tabela a seguir. 

 

Quadro 7: Pontuação da Presente Avaliação para fins de classificação quanto 
ao grau de fundamentação. 

 

 

 

 

Item Especificação das avaliações de imóveis rurais  Pontuação 

1 Número de dados de mercado efetivamente utilizados  18 

2 Qualidade dos dados colhido no mercado de mesma exploração 15 

3 Visita dos dados de mercado por engenheiro de avaliações 10 

4 Critério adotado para avaliar construções e instalações 5 

5 Critério adotado para avaliar produções vegetais 5 

6 Apresentação do laudo completo 16 

7 Utilização do método comparativo direto de dados de mercado 12 

8 
Identificação dos dados amostrais 

Fotográfica  2 

Coordenadas geodésicas ou 
geográficas 0 

9 Documentação do avaliando que 
permita sua identificação e 
localização 

Fotográfica  2 

Coordenadas geodésicas ou 
geográficas 2 

10 

Documentação do imóvel 
avaliando apresentada pelo 
contratante refere-se a  

Cadeia dominial atualizada 
 

0 

Levantamento topográfico 
planialtimétrico de acordo com as 
normas 

0 

Total 87 
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GRAU DE PRECISÃO 

A amplitude corresponde a 20% da do valor central da estimativa. Conforme 

memória de cálculo a seguir. 

CÁLCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA 

FÓRMULA 1 - LIMITES DO INTERVALO  
 

Li = X – tc* (S/ √n-1) 

Ls= X + tc* (S/ √n-1) 

Onde: 

Li = Limite inferior 

Ls= Limite inferior 

X = média  

Tc = Valor da tabela de Percentis da distribuição de t de Student, para confiança 

de 80% de confiança e graus de liberdade (n-1) 

N = número de amostras 

S = Desvio padrão 

Logo calcula-se:  

Li =  R$  33.746,56 – 1,53*(4.791,33/ √4) 

Li =  R$ 30.081,19 

Ls =  R$  33.746,56 + 1,53*(4.791,33/ √4) 

Ls =    R$ 37.411,92  

Assim temos que a Amplitude é 

Amplitude  R$ 37.411,92 - R$ 30.081,19 

Amplitude =  R$ 7.330,73 
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CLASSIFICAÇÃO 

Conforme os critérios de especificação do item “9” NBR 14.653-3, seguindo 

os critérios da tabela 2 e 3 do mesmo item, no que se refere ao grau de 

fundamentação esta avaliação soma 87 pontos e para o grau de precisão esta 

avaliação possui amplitude inferior a 30%. Portanto esta avaliação é classificada 
com grau de fundamentação III e grau de precisão III. Conforme tabela a seguir 

com a classificação em destaque:  

 

 

Grau de Fundamentação 
 I II III 
Limite mínimo 12 36 71 
Limite máximo 35 70 100 

Grau de Precisão 
Descrição III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno do valor central da estimativa 

≤ 30% 30%-50% > 50% 
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CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DA FAZENDA CASSILÂNDIA LOTE 134 DA GLEBA BURAREIRO LOCALIZADO NO PONTO 

DE COORDENADAS GEOGRÁFICAS: LATITUDE - 9°50'22.90" SUL e LONGITUDE - 62°39'15.95" OESTE. 
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PROPRIETÁRIO E DADOS GERAIS DO IMÓVEL 

RESPONSABILIDADE TÉCNICA 

 METODOLOGIA 

 Este trabalho seguirá a norma oficial de avaliação de imóveis rurais para o 

Brasil, NBR 14.653-3/2004, de autoria da Associação Brasileira de Normas 

Técnicas (ABNT). 

Este parecer foi elaborado por meio de levantamento documental, bem 

como, pelas informações fornecidas pelo solicitante e aquelas obtidas por terceiros 

idôneos e de boa fé. Além disso, apresenta pesquisas em sites de empresas do 

setor imobiliário com representações e conhecimento dos objetos aqui 

apresentados. 

TERRA NUA 

 Segundo as orientações da NBR supracitada, aspectos intrínsecos da terra 

nua de cada região devem ser levados em consideração no levantamento de dados 

para a construção do parecer. Neste caso, foram levadas em consideração as 

peculiaridades do Estado de Rondônia, e em especial, a região do Vale do Jamari 

onde está situado o imóvel.  

 Pode-se observar que na microrregião onde se encontra o município de 

Ariquemes as propriedades que criam bovinos, possuem área de até 50 ha, essas 

propriedades ocupam 8,83% da área agricultável da região. Ao passo que, dentre 

os pecuaristas, os imóveis que apresentam área acima de 1.000 ha representam 

PROPRIETÁRIO 
 

CPF 
 

OBJETO 
SAPEC AGROPECUÁRIA 

LTDA 07.808.426/0001-15 IMÓVEL RURAL 

 
ÁREA DO TERRENO  SETOR  CIDADE 

999,3336 ZONA RURAL ARIQUEMES 
 

ESTADO 
 

FINALIDADE 
 

DATA 
AVALIAÇÃO 

RONDÔNIA FINS DE ANÁLISE 
COMERCIAL 01/07/2025 

NOME  CNPJ 
ARROBA PROJETOS E CONSULTORIA 33.709.389/0001-06 
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apenas 1,28% de um total de 12.739 propriedades, mas ocupam 52,72% da área 

agrícola, somando juntas 1.211.278,860 ha de um total de 2.297.744,939 ha de 

área destinada a agropecuária na microrregião de Ariquemes (INCRA, 2018). 

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL DE ACORDO COM MEMORIAL DESCRITIVO DA 
PROPRIEDADE 

 IMÓVEL DE MATRÍCULA 1.609 

IMÓVEL: Lote 135, denominado FAZENDA HEVEA, Gleba Burareiro, situado neste 

Município de Ariquemes-RO, com área de 999,3336 ha (novecentos e noventa e 
nove hectares, trinta e três ares e trinta e seis centiares), com os seguintes 

limites e confrontações: NORTE: Com o lote 116, da linha C-80, mesma gleba; SUL: 

Com os lotes nºs 155 e 156 da mesma linha e gleba; LESTE: Com o Lote 136, da 

mesma linha e gleba; OESTE: Com o Lote 134, da mesma linha e gleba, estando 

com a frente voltada para a linha C-70. 

VIA DE ACESSO 

Melhor itinerário (Figura 1) Saindo do município de Ariquemes/RO pela Rodovia 

RO-257, percorrer 42 km até a entrada da sede, localizada a esquerda da via. 

Latitude: - 9°50'25.18"S e Longitude - 62°38'11.38"O. 

 
 
 

Figura 1. Acesso do imóvel Fazenda Hevea Lote 135 da Gleba Burareiro. 
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DOCUMENTAÇÃO 

O imóvel possui os documentos como descritos a seguir. 
ESCRITURA  

Folha  Livro 
021 024 

 
Inteiro Teor 

 
Matrícula  Área (ha)  Oficiala  Município  Data 

1.609 999,3336 Dinalva Alves de 
Souza Rezende Ariquemes 25/02/2016 

 
CCIR  

Código do Imóvel  N° Módulos Fiscais 
001.031.067.288-8 66,0590 

 
  ITR  

NIRF  Nome do Imóvel 
0.011.216-0  FAZENDA HAVEA, LT 135 

 
 CAR¹ 

 
Área Total (ha)  Área Consolidada  Área de Reserva Legal  APP 

7.527,5084 4.438,8798 2.724,3051 750,3152  
Registro no CAR¹ 

RO-1100023-32B3B42630234B32A0C2D65B653E8D16 
 

____________________ 
1 – CAR unificado Lotes 134, 135, 136, 137, 151, 152, 153, 154, 155, 178 e 179 da Gleba Burareiro. 
 

OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 

 A ocupação circunvizinha do imóvel avaliado se dá por fazendas com 

predominância de pecuária, tanto de corte como leiteira, além de áreas com 

pisciculturas instaladas. A baixa densidade populacional é característica do local, 

pelas grandes extensões de terras das fazendas, sendo a distribuição considerada 

horizontal. Os principais municípios de influência da região são: Alto Paraíso, 

Ariquemes, Buritis, Cacaulândia, Campo Novo de Rondônia, Cujubim, Oeste, 

Monte Negro e Rio Crespo, todos integrantes do Território da Cidadania Vale do 

Jamari, conforme Figura 2. 
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Figura 2: Cidadania do Vale do Jamari/RO. 

ZONEAMENTO  

Como caracterizado no zoneamento Socioeconômico-Ecológico do Estado 

de Rondônia (Figura 3), Quase todo território de Ariquemes está contido na 

subzona 1.1 ou área de intensa ocupação. Uma pequena parte de extensão se 

encontra sob a classificação de subzona 1.2 ou área de acelerado processo de 

ocupação. 

A composição da subzona engloba a seguinte característica: 

Subzona 1.1 
- Área com grande potencial social, com alto potencial de ocupação humana; 

- Área com estabilidade ambiental; 

- Área destinada à intensificação e consolidação das atividades agropecuárias, 

agroflorestais, florestais, agroindustriais, industriais e minerais; 

- Área com desmatamento restrito ao limite da área de reserva legal e fomentada 

as atividades de recuperação das áreas de preservação permanentes; 

- Área com estradas de acesso; 
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- Área que concentram as maiores densidades populacionais do estado e seus 

municípios ou assentamentos urbanos mais importantes; 

- Área com custo de preservação ambiental muito elevado; 

- Área com solos de boa aptidão agrícola e baixa vulnerabilidade a erosões.  

 
Figura 3: Zoneamento Socioeconômico e Ecológico do Estado de Rondônia. 

Para esta subzona foram propostas as seguintes diretrizes: 
a- Área apropriada para projetos de reforma agrária; 

b- Estímulo ao incremento da produtividade agropecuária; 

c- Estímulos para a implantação de técnicas agrícolas modernas; 

d- Estímulo para a implantação de projetos de irrigação; 

e- Estímulo, com incentivos, para a criação de agroindústrias, de forma a maximizar 

os custos de oportunidade representados pelo valor da floresta. 

Subzona 1.2 
- Área com médio potencial social, onde predominam a cobertura florestal natural. 

- Área onde ainda predomina a cobertura florestal natural; 

- Área em processo acelerado de ocupação; 

- Área com desmatamentos não controlados; 

- Área com aptidão agrícola regular; 

- Área com baixa e média vulnerabilidade à erosão. 
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Para esta subzona recebeu as seguintes diretrizes: 
a- Esforços para a regularização fundiária; 

b- Controle da exploração florestal; 

c- Controle do desmatamento; 

d- Medidas compensatórias visando a preservação dos recursos florestais 

remanescentes; 

e- Desmatamentos incrementais condicionados às potencialidades e fragilidades 

naturais; 

f- Desmatamentos incrementais condicionados ao contexto de programas de 

reforma agrária em processo de implementação; 

g-Incremento da produtividade agropecuária, baseada em técnicas agrícolas mais 

modernas; 

h- Observação das aptidões agrícolas envolvendo o uso de insumos e práticas de 

manejo. 

Subzona 1.3  
- área com claro predomínio da cobertura vegetal natural; 

- Área com expressivo potencial florestal; 

- Área em processo de ocupação incipiente, com conversão da cobertura vegetal 

natural não controlado; 

- Aptidão agrícola predominantemente restrita; 

- Área com vulnerabilidade média à erosão. 

Para esta sub zona foram criadas as seguintes diretrizes: 
a- Aproveitamento dos recursos naturais; 

b- Atividades agropecuárias já existentes devem ser mantidas; 

c- Desestímulo à expansão das atividades agropecuárias; 

d- Regularização fundiária no processo de ocupação; 

e- Controle da exploração florestal; 

f - Controle do desmatamento; 

g- Implantação de consórcios agroflorestais, reflorestamento e cultivos 
permanentes de um modo geral. 
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DESCRIÇÕES DAS TERRAS 

SOLOS  

Segundo dados de MENEZES (2008), na microrregião de Ariquemes 

existem uma grande diversidade de solos e é possível verificar a ocorrência dos 

Latossolos, Argissolos, Gleissolos, Cambissolos, Neossolos e Solos Litólicos. 

Corroborando com esta pesquisa a EMBRABA (2001), constatou-se que a classe 

dos Latossolos é predominante, ocupando grande parte do Vale do Jamari. 

As subclasses de Latossolos encontrados na região variam em relação ao 

teor de ferro e cores, os Latossolos Vermelhos Amarelos se apresentam em maior 

expressão na microrregião enquanto os outros geralmente são encontrados em 

relevo predominante plano e suave ondulado. O solo da Propriedade caracteriza se 

como Latossolo Vermelho Amarelo Distrófico (LVAD) de coloração amarelo 

avermelhado. 

 
CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS  

Classificado conforme o Sistema de Classificação da Capacidade de Uso 

das Terras, o solo em questão enquadrou-se no Grupo A: que considera as terras 

próprias para lavouras, pastagens e/ou reflorestamento, Classe II: Terras com 

pequenas limitações, com problemas simples de conservação e/ou melhoramentos 

químicos, Subclasses e unidades de uso: solos bem intemperados, profundos, bem 

drenados, pouca diferenciação de cor e textura em suas camadas (horizontes) 

superficiais e subsuperficiais; apresentam maiores resistência aos processos 

erosivos e geralmente, solos ácidos (baixa fertilidade natural). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Num. 124339659 - Pág. 117
dHdFMjJVRFFKSnRTOFZCQzYrY2tZS2s3QmgxcjBTZTh3aXBVZWpMMVN6QzhWcmR6MnZGZzFSbW05NXBRYXBOdzNHMmhvWGNJeDZVPQ==
Assinado eletronicamente por: REINALDO JOSE RIBEIRO MENDES - 04/08/2025 14:07:47
https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25080414074616600000119184031
Número do documento: 25080414074616600000119184031



 
 

11 
 

RECURSOS HÍDRICOS 

A hidrografia regional do Vale do Jamari é constituída, principalmente pela 

bacia do rio Jamari (Figura 4). Há internamente as microbacias dos rios Branco, 

São Francisco, parte do Massangana e Candeias, todos se integram à bacia do rio 

Jamari. 

Figura 4: Bacias Hidrográficas de Rondônia. 

 
 

TOPOGRAFIA 

A respeito das características do relevo, no Sul do Estado são encontradas 

as áreas mais acidentadas. Ao longo do Estado o perfil planialtimétrico registra 

valores entre 70 a 500 metros ao nível do mar. 

A propriedade apresenta topografia semelhante às demais regiões 

pertencentes ao Território do vale do Jamari localizando-se nas terras baixas da 

Encosta Setentrional do Planalto Brasileiro.  

 No mapa a seguir, (Figura 5) da propriedade em estudo, pode ser verificado 

as classificações do relevo segundo a EMBRAPA (1999) e suas respectivas 

quantificações em área por hectare e a porcentagem dessas áreas. A propriedade 
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apresenta relevo predominantemente suave ondulado com 49,83% da área do 

imóvel dentro desta classe. 

A descrição do relevo foi elaborada usando dados via satélite, a saber, Alos Palsar, 

com 12,5m de precisão. O modelo de elevação passou por tratamento pelo 

software ArcGis versão 10.5. 

 

COBERTURA VEGETAL 

Tabela 1: Relação das áreas e os respectivos tipos de cobertura vegetal. 

Descrição Quant. (ha) 

Área de Reserva Legal/APP 499,6668 

Área Consolidada 499,6668 

 

  

Figura 5: Perfil de elevação do imóvel Fazenda Hevea - Lote 135 da Gleba Burareiro. 
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BENFEITORIAS 

O imóvel em estudo contém as benfeitorias descritas no quadro a seguir. 
ESPECIFICAÇÃO 
(BENFEITORIAS) Unid. Quant. CARACTERÍSTICAS  Valor Unit. 

(R$) Valor (R$) 

Cochos Unid. 8 
de madeira piso de chão batido, 
cobertura de telha de Eternit, 
04x04 metros.  

1.500,00 12.000,00 

Cerca  km 22 

de arame liso cercado com 
estacas de itaúba, acari e 
acariquara com espaçamento de 
03x03 metros, seis fios. 

15000 330.000,00 

Casa und 3 

de piso de cimento requeimado, 
dois quartos, sala e cozinha, um 
banheiro de alvenaria, uma 
varanda em formato de L, 
cobertura de telha de Eternit, 
10x13 metros. 

30.000,000 90.000,00 

Barracão m2 224 

para garagem e depósito de 
equipamentos em geral de 
madeira, piso de chão batido, três 
repartições, cobertura de telha de 
Eternit, 14x16 metros. 

550,00 123.200,00 

Remanga m2 4 

Remangas de madeira cercado 
com palanque de acari e 
acariquara com espaçamento de 
2,50x2,50 metros, seis fios de 
arame liso, 32x68 metros. 

4.000,00 16.000,00 

Curral m2 30 

de madeira piso de chão batido, 
cercado com cinco fileiras de 
régua, quatro repartições, 64x64 
metros com parte coberta com 
tronco e balança (BLAK RAUS), 
piso de concreto, cobertura de 
telha de Eternit, 06x64 metros. 

4.096,00 122.880,00 

Laboratório m2 560 
da pecuária de alvenaria, piso de 
cerâmica, cobertura de telha de 
Eternit, 03x04 metros. 

400,00 224.000,00 

TOTAL – 
BENFEITORIAS         918.080,00 

 
ÁREA DE USO ALTERNATIVO 

 
Tabela 2: Áreas destinadas a atividades rurais. 

DISCRIMINAÇÃO Quant. (ha) 
Valor 

Unitário Total 

Fazenda Hevea - LT 135 da Gleba 
Burareiro 499,6668 3.000,00 1.499.000,40 

TOTAL 1.499.000,40 
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METODOLOGIA ADOTADA  

 Com base na NBR-14.653-3 da ABNT, foi adotado o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, utilizando-se o índice de amostragem de imóveis com 

características similares. 

COLETA DE DADOS 

AMOSTRA 1 

          QUADRO 1: Descrição do Imóvel 1. 

     

    

 
 
 

MUNICÍPIO Monte Negro /RO 
Valor total da área (R$) 1.800.000,00 
Valor por hectares (R$) 19.573,73 
Valor por alqueires (R$) 47.368,42 
Área total Imóvel (ha) 91,96 

Descrição 38 alqueires 20 alqueires aberto cercado, tem 
casa, não tem curral, terra apta para títulos. 

Link de acesso 
https://www.mcimoveisrurais.com.br/detalhes-

do-imovel/?Sitio-38-Alqueires-Monte-
Negro/RO@2383 

Contato vendedor Maycon Clézio Creci 2481 

Figura 6. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRA 2 

 QUADRO 2: Descrição do Imóvel 2. 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

MUNICÍPIO Cujubim/RO 
Valor total da área (R$) 14.000.000,00 
Valor por hectares (R$) 14.127,29 
Valor por alqueires (R$) 34.188,03 
Área total Imóvel (ha) 409,50 

Descrição Excelente fazenda a venda na área rural de 
Cujubim-RO, com área total: 991 hectares 
sendo 425 Hectares de pasto, contendo 16 
divisórias, curral, casa, 04 represas, açude, 
energia e tipo de terra roxa e ondulado. 

Link de acesso https://www.imovelweb.com.br/propriedade
s/fazenda-a-venda-com-991-hectares-na-

zona-rural-2974795173.html 
Contato vendedor Terra rica negocios 

Figura 7. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRA 3 

QUADRO 3: Descrição do Imóvel 3  

 

 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MUNICÍPIO Machadinho D'Oeste/RO 
Valor total da área (R$) 560.000,00 
Valor por hectares (R$) 16.528,93 
Valor por alqueires (R$) 40.000,00 
Área total Imóvel (ha) 33,88 

Descrição 

14 alqueires com 8 alqueires formados em 
pastagens contêm casa de madeira1 curral 
simples energia elétrica águas boas localizada a 
45 km de Machadinho D'Oeste Rondônia. 

Link de acesso 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vend

a-sitio-machadinho-d-oeste-rondonia-
2975292980.html 

Vendedor Maycon Clézio Creci 2481 

Figura 8. Print do site de divulgação do imóvel. 
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 AMOSTRA 4 

QUADRO 4: Descrição do Imóvel 4. 

 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

MUNICÍPIO Ariquemes 
Valor total da área (R$) 7.200.000,00 
Valor por hectares (R$) 24.386,94 
Valor por alqueires (R$) 59.016,39 
Área total Imóvel (ha) 295,24 

Descrição 

Vendo belíssima fazenda contendo 122 alqueires 
com 40 alqueires de mata, documento título 
definitivo, três casas dois currais. Essa 
propriedade esta12km da BR 364 há 25 km de 
Ariquemes. Abertura todas antes de 2008 não tem 
multa não tem embargo. Aterra dupla aptidão. 

Link de acesso https://www.buskaza.com.br/imoveis/19361973-
9a8c-438f-995b-b258b1122d5e 

Contato vendedor Imobiliária Ser Mais Creci  2440 J 

Figura 9. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRA 5 

QUADRO 5: Descrição do imóvel 5. 

  
 

    

MUNICÍPIO Machadinho D'Oeste/RO 
Valor total da área (R$) 1.000.000,00 
Valor por hectares (R$) 17.217,63 
Valor por alqueires (R$) 41.666,67 
Área total Imóvel (ha) 58,08 

Descrição 24 alqueires 16 alqueires aberto12 formado 
titulada. 

Link de acesso 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/ven

da-sitio-machadinho-d-oeste-rondonia-
2976192149.html 

Contato vendedor Maycon Clézio Creci 2481 

Figura 10. Print do site de divulgação do imóvel. 
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AMOSTRAGEM DOS IMÓVEIS 

Quadro 6. Relação das amostras.   

 

PESQUISA MERCADOLÓGICA 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO  

Para esta avaliação foram adotados dos fatores de homogeneização: a 

condição de localização e índice de classe de capacidade de uso da terra. Os 

valores podem ser observados nos quadros 7 e 8, respectivamente.  

Quadro 7.  Condição de localização e acesso 

SITUAÇÃO 

CARACTERÍSTICAS 

TIPO DE ACESSO 
IMPORTÂNCIA 

DAS 
DISTÂNCIAS 

PRATICABILIDADE 
DURANTE O ANO TERRESTRE 

FLUVIAL 

NAVEGABILIDADE 

ÓTIMA ASFALTADA 0 - 1h NÃO 
SIGNIFICATIVA PERMANENTE 

MUITO 
BOA 

1a CLASSE NÃO 
ASFALTADA 1 - 3 h RELATIVA PERMANENTE 

BOA NÃO 
PAVIMENTADA 3 – 6 h SIGNIFICATIVA PERMANENTE 

REGULAR 
ESTRADAS E 

SERVIDÕES DE 
PASSAGEM 

6 – 12 h SIGNIFICATIVA SEM CONDIÇÕES 
SATISFATÓRIAS 

Relação das amostras 

Amostra Local Valor (R$) Área (ha) R$ / ha 

1 Maycon Clézio 1.800.000,00 91,96 19.573,73 

2 Maycon Clézio 14.000.000,00 990,99 14.127,29 

3 Maycon Clézio 560.000,00 33,88 16.528,93 

4 Imobiliária Ser Mais 7.200.000,00 295,24 24.386,94 

5 Maycon Clézio 1.000.000,00 58,08 17.217,63 

Total 91.834,51 
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A localização do imóvel leva em consideração a qualidade das vias de 

acesso e sua distância em relação as cidades. O imóvel em questão localiza-se a 

aproximadamente 42 km da cidade de Ariquemes, todo o trajeto possui 

pavimentação asfáltica, e boa trafegabilidade. Por essas razões ela foi classificada 

como ótima.  

A classificação de uso da terra levou em consideração as diferentes classes 

descritas a seguir e ilustrada na Figura 11.  

 Classe I – Apta para quaisquer culturas, sem práticas de conservação e 

correção do solo. 

 Classe II – Apta para quaisquer culturas, desde que adotadas práticas 

simples de conservação e correção do solo. 

 Classe III – Apta para culturas, com práticas complexas de conservação e 

correção do solo. 

 Classe IV – Apta para cultivos com mínimo revolvimento do solo; adotando 

práticas complexas de conservação do solo, pode ser utilizada para manejos 

que expõem o solo ou mantém o solo sem cobertura em algum período, 

apenas em cultivos ocasionais ou em extensão bastante limitada. 

 Classe V – Culturas, pastagens e reflorestamento apenas em situações 

especiais, indicadas em função do tipo de limitação, em geral excesso de 

água, com práticas de conservação do solo e da água. 

 Classe VI – Apta para culturas permanentes, protetoras do solo ou cultivos 

de pequena extensão com boa cobertura no solo, para pastagens bem 

manejadas e reflorestamentos com práticas de conservação do solo. 
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 Classe VII – Apta apenas para pastagens bem manejadas, reflorestamentos 

e cultivos perenes de espécies arbóreas com práticas complexas de 

conservação do solo e manutenção constante de cobertura no solo. 

 Classe VIII – Impróprias para culturas, pastagens ou reflorestamentos. 

Servem como abrigo e proteção para a fauna e flora silvestres, ambiente 

para recreação e armazenamento de água. Encontram-se também nesta 

classe as áreas com restrição ao uso agrícola estabelecidas pela legislação, 

denominadas de Áreas de Preservação Permanente - APP. 

 O imóvel objeto desta avaliação apresenta 50% de sua área em pasto e 33% 

em reserva legal e 17% de APP. As áreas de pastos foram classificadas como área 

de simples intervenção de práticas de manutenção e conservação do solo. Deste 

modo, seguindo a classificação supracitada a área obteve classificação II (0,95). A 

área de reserva é passível de exploração mediante manejo florestal adequado e 

Figura 11 Ilustração das classificações de uso da terra. 
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por essa razão recebeu classificação IV (0,3).  A Área de APP não é passível de 

exploração e, portanto, recebeu classificação VIII (0,2).   No quadro 8 podem ser 

verificados o índice das relações das classes e a localização.   

Quadro 8. Índices de classes de capacidade de uso e localização e acesso 

para cálculo da nota agronômica: 

 CLASSES DE CAPACIDADE DE USO 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO 

I II III IV V VI VII VIII 

Ótima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200 

Muito Boa 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190 

Boa 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180 

Regular 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160 

Desfavorável 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150 

Ruim 0,70 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140 

 
NOTA AGRONÔMICA  

O produto da porcentagem das classificações do uso da terra pelo índice da 

nota agronômica pode ser verificado no quadro 9, assim como as notas 

agronômicas do imóvel objetos de estudo, Fazenda Hevea – Lote 135 da Gleba 

Burareiro e dos imóveis da amostragem. 

Quadro 9. Notas Agronômicas 
Lote 134 Gleba Burareiro - Fazenda Cassilândia 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 
LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  

NOTA     
AGRONÔMICA 

    MUITO BOM   
Classe II 44% 0,903 0,401797683 
Classe VI 43% 0,475 0,203657117 

Classe VIII 13% 0,19 0,023995005 
NOTA AGRONÔMICA 0,629449805 
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AMOSTRA 1 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA     

AGRONÔMICA MUITO BOM 
Classe III 63% 0,903 0,5719 
Classe VII 37% 0,38 0,139333333 

NOTA AGRONÔMICA 0,711233333 

    
AMOSTRA 2 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA     

AGRONÔMICA 
MUITO BOM 

Classe III 58% 0,903 0,52675 
Classe VII 42% 0,38 0,158333333 

NOTA AGRONÔMICA 0,685083333 
    

AMOSTRA 3 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA   

AGRONÔMICA 
MUITO BOM 

Classe III 78% 0,903 0,704174312 
Classe VII 22% 0,38 0,083669725 

NOTA AGRONÔMICA 0,787844037 
    

AMOSTRA 4 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  

NOTA     
AGRONÔMICA 

MUITO BOM   
Classe III 54% 0,903 0,48375 
Classe VII 46% 0,38 0,176428571 

NOTA AGRONÔMICA 0,660178571 

    
AMOSTRA 5 

CLASSES 
DE SOLO 

PERCENTUAL 
ESTIMADO DE DADA 

CLASSE 

LOCALIZAÇÃO E 
ACESSO A ÁREA  NOTA     

AGRONÔMICA 
MUITO BOM 

Classe III 67% 0,903 0,602 
Classe VII 33% 0,38 0,126666667 

NOTA AGRONÔMICA 0,728666667 
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SANEAMENTO 

As notas agronômicas passaram por saneamento considerando uma 

margem de 20% em relação a nota agronômica do imóvel objeto desta avaliação. 

De modo que: 

Nota Agronômico do Imóvel  0,642204 

  
Intervalo (+20%) 0,834865 
Intervalo (-20%) 0,449543 

 
 
 Considerando um intervalo de 0,449543 a 0,834865 todas as notas 

agronômicas permaneceram dentro do intervalo de avaliação, diante disso todas 

as amostras são classificadas como efetivas. 

 

ANÁLISE ESTATÍSTICA  

 As amostras passaram por uma descrição estatística para estudo de sua 

dispersão e variação, como descrito a seguir. Amostras:  

Amostra  Nota 
Agronômica  

Média 0,7519 
   

   
1  0,748333   

 

2  0,720833  Desvio padrão 0,051 
3  0,828899   

 

4  0,694643     
5  0,766667  CV (%) 7% 

 
Pela análise estatística verificou-se que o CV foi inferior a 10%, sendo 

considerada uma ótima amostragem com mínima dispersão.   
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HOMOGENEIZAÇÃO  

 O fator de homogeneização foi calculado realizando a distribuição da nota agronômica do imóvel objeto desta avaliação nas 

notas das amostras, assim, um índice foi gerado para cada amostra. O índice foi multiplicado pelo preço do mercado em hectares 

de suas respectivas amostras. A média dos produtos calculada é o valor mercadológico unitário para avaliação do imóvel objeto 

deste documento.      

 
 0,64220398      

Amostra ÁREA (ha) VALOR TOTAL 
(VTN) VTN/ha N. A. FATOR DE 

HOMOGENEIZAÇÃO 
VTN/ha 

HOMOGENEIZADO 

a b c = b/a d e = NA/d f = c. e 
1.  72,6000 2.500.000,00 34.435,26 0,74833333 0,858179044 29.551,62 
2.  290,4000 12.000.000,00 41.322,31 0,72083333 0,890918823 36.814,83 
3.  2.637,8000 92.650.000,00 35.123,97 0,82889908 0,774767397 27.212,90 
4.  135,5200 3.640.000,00 26.859,50 0,69464286 0,924509592 24.831,87 
5.  290,4000 9.000.000,00 30.991,74 0,76666667 0,837657371 25.960,46 
    MÉDIA 28.874,34 
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VALOR DE MERCADO 

Com base no exposto, localização, preço de mercado atual e a experiência 

em avaliações recentes, avalia-se o imóvel rural Fazenda Hevea – Lote 135 da 
Gleba Burareiro, Matrícula 1.609 a razão de R$ 28.874,34/ha (Vinte e oito mil 

oitocentos e setenta e quatro reais e trinta e quatro centavos). Desta forma, de 

acordo com a área 999,3336 ha apresentada na matrícula do imóvel, podemos 

definir que o valor do imóvel avaliado é de R$ 28.855.098,14 (Vinte e oito milhões, 

oitocentos e cinquenta e cinco mil, noventa e oito reais e catorze centavos). Os 

valores das benfeitorias instaladas no imóvel apresentam valor de R$ 918.080,00 
(Novecentos e dezoito mil e oitenta e oito reais). 

 
Limite Superior: R$ 29.432.200,10 
Limite Inferior: R$ 28.277.996,17 

DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 O imóvel encontra-se à aproximadamente 42 km do município de Ariquemes. 

Possui 499,6688 ha de área de pasto mecanizado de capim Braquiarão, que 

apresentam adequadas condições de uso pelo bom manejo empregado, além 

disso, na região há uma demanda por propriedades com pastagens instaladas, 

visto que a pecuária de corte e leiteira são atividades predominantes.  

 Por fim, pode-se constatar que o imóvel objeto desta avaliação possui 

LIQUIDEZ NORMAL, visto que nesta região os imóveis rurais com as 

características desse, demoram dias ou meses para serem comercializados pelo 

valor de mercado. 

Resumo dos Valores Valor (R$) 
Valor Terra Nua (VTN/ha) 27.374,34 
Valor Total da Terra Nua (VTN) 27.356.097,73 
Valor Total das Benfeitorias (VB) 918.080,00 
Valor Total Área de Uso Alternativo (VTAUA) 1.499.000,40 
Valor Total do Imóvel (VTI) 28.855.098,14 
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CONSIDERAÇÕES FINAIS 

O autor deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos legais 

cabíveis, com autorização expressa pelo solicitante. Portanto está proibida sua 

cópia parcial ou completa, ou qualquer forma de reprodução que caracterize plágio. 

Ficando assim sujeito as penalidades da lei quando da violação dos direitos 

exclusivos do autor.  

 ENCERRAMENTO 

O presente parecer é devidamente composto de 27 páginas, todas em uma 

lauda, e rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta última. 

 
 
 
 

                                                           Ariquemes, 1 de julho de 2025. 

 
 
 
                                                                                                                                                            

Arroba Projetos e Consultoria 
CNPJ: 33.709.389/0001-06 

Técnico Responsável 
Kleber José Brayer Bazzi 

Engenheiro Agrônomo 
CREA 20733/D/RO
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ANEXO 

LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
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