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         CERTIDÃO

CERTIFICO que, em cumprimento do mandado de  , em 15/07/2025   às 11:00 h eID 141692766
22/08/2025 às 15:00 horas, me dirigi ao endereço indicado, lá estando, realizei a vistoria do imóvel rural
denominado "Fazenda São Francisco", acompanhado do cônjuge da parte executada Sra. Dafne Semires
de Araújo Silva. Posteriormente, em 27/08/2025, lavrei o auto/laudo de vistoria e avaliação do imóvel
rural. Por fim no dia 28/08/2025 cientifiquei o réu Robeilson da Cunha Silva e o seu cônjuge Sra. Dafne
Semires de Araújo Silva do auto/laudo de avaliação, enviado através do WhatsApp (84 8735-7072), os
quais ficaram cientes exarando sua nota. O referido é verdade e dou fé.

Macaíba, Data de registro no sistema.

 

 

Jairo Lima de Almeida

Oficial de Justiça

Matrícula 156901-5
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Amostras Sites (anúncio)
Imóvel 1 https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/excelente-fazenda-com-

205-hectares-na-regiao-de-bom-jesus-rn-1425243330?lis=listing_1000  
Imóvel 2 https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/fazenda-com-343-

hectares-na-regiao-de-bom-jesus-1407870337?rec=a&lis=vi_web
%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0  

Imóvel 3 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-10-quartos-zona-rural-
bairros-bom-jesus-com-garagem-2700000m2-venda-RS3000000-id-
2803517787/?source=ranking%2Crp  

Imóvel 4 https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/fazenda-com-44-8-hectares-de-
porteira-fechada-em-bom-jesus-um-a-excelente-propriedade-1377301234?
rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0

REGISTRO DE IMAGENS

1 Imagem da casa dos proprietários (casa principal)
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2. Imagem Tanque de leite resfriamento 02 0rdenhas 2000l

3. Imagem das casas dos moradores
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4. Galpão com cocheira.

5. Cocheira
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6. Conjuntos de ordenha mecânica
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Avaliação de imóvel por comparação direta com tratamento por fatores

Valor do imóvel avaliando: R$2.419.651,75

Imóvel avaliando

Imóvel com transcrição sob nº 323, fls. 196 e 192 do Livro de 02 e 2D (Registro Geral) do Cartório Único Judiciário de 
Bom Jesus/RN e de propriedade do Sr. Robeilson da Cunha Silva, consistente da Propriedade Rural denominada “Fazenda 
São Francisco”,

Área: 185,57 hectares

 

Método empregado:

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneização por fatores, conforme descrito 
na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis de caracte-
rísticas semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por hectare) são ajustados com fatores que tornam a amostra ho-
mogênea.

 

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico 
fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com confiança de 
80%, consoante com a Norma Brasileira.

 

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores:

F1: F oferta

F2: F acesso

F3: F localizaç

F4: F benfeitoria

     

Imóveis amostrados para comparação:

Imóvel 1:

Fazenda com 205 hectares na região de Bom Jesus-RN 
estruturada com uma excelente casa sede de luxo, 2 ca-
sas de caseiros, Armazém, 2 poços tubulares, Açudes, 
Lagoa, Plantio de capim, 100% Cercada, Escriturada pú-
blica

Área: 205ha

Valor: R$ 5.500.000,00

Valor por hectare: R$ 26.829,27

Fator de homoge-
neização F oferta:

0,90

Fator de homoge-
neização F acesso:

0,90

Fator de homoge-
neização F locali-
zação:

1,00

Fator de homoge-
neização F benfei-
toria:

0,60

 

Imóvel 2:

Fazenda com 343 hectares, com excelente casa sede, pis-
cina, plantação, curral, gado, cavalos.
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Área: 343ha

Valor: R$ 10.000.000,00

Valor por hectares: R$ 29.154,52

Fator de homoge-
neização F oferta:

0,90

Fator de homoge-
neização F acesso:

0,90

Fator de homoge-
neização F locali-
zação:

1,00

Fator de homoge-
neização F benfei-
toria:

0,90

 

Imóvel 3:

Fazenda/Sítio com 10 Quartos e 8 banheiros, 2700000 
m², excelente fazenda com uma excelente localização e 
estrutura boa, plantada e com água em todos cercados, 
casa sede, 5 casas para caseiros, curral, armazém, poços 
tubulares, açudes, adutora.

Área: 270ha

Valor: R$ 3.000.000,00

Valor por hectare: R$ 11.111,11

Fator de homoge-
neização F oferta:

0,90

Fator de homoge-
neização F acesso:

0,90

Fator de homoge-
neização F locali-
zação:

0,90

Fator de homoge-
neização F benfei-
toria:

0,60

 

Imóvel 4:

Fazenda com 44.8 hectares de porteira fechada em Bom 
Jesus. Uma excelente propriedade, uma estrutura exce-
lente, plantação de capim, piquetada, adutora, casa sede, 
galpão, armazém, poço tubular com vazão de 10.500 li-
tros horas, energia trifásica, 100% cercada com 7 fios de 
arame, curral completo com balança, descarregadeira, 
um aprisco de alto padrão, escritório, 02 banheiros mas-
culino e feminino, plantio de palmas, açude, cortada por 
um rio perene, tem cavalos, gados, ovelhas, monitora-
mento de câmeras, internet, fruteiras, escritura pública 
georeferenciada.

Área: 45ha

Valor: R$ 1.500.000,00

Valor por hectares: R$ 33.482,14

Fator de homoge-
neização F oferta:

0,90

Fator de homoge-
neização F acesso:

0,90

Fator de homoge-
neização F locali-
zação:

1,00
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Fator de homoge-
neização F benfei-
toria:

0,60

 

 

 

Tabela de homogeneização:

Imóvel R$/ha F1 F2 F3 F4
R$/ha ho-
mog.

1 26.829,27 0,90 0,90 1,00 0,60 13.039,02

2 29.154,52 0,90 0,90 1,00 0,90 21.253,64

3 11.111,11 0,90 0,90 0,90 0,60 4.860,00

4 33.482,14 0,90 0,90 1,00 0,60 16.272,32

 

Valores homogeneizados (Xi), em R$/:

Média:  X = ∑(Xi)/n

X = 13.856,25

 

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1)

S = 6.883,78

 

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o valor crítico (VC), fornecido pela 
tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

 

Valor crítico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

 

Amostra 1:  d = |13.039,02 - 13.856,25| / 
6.883,78  =  0,12 < 1.54

(amostra pertinente)

Amostra 2:  d = |21.253,64 - 13.856,25| / 
6.883,78  =  1,07 < 1.54

(amostra pertinente)

Amostra 3:  d = |4.860,00 - 13.856,25| / 
6.883,78  =  1,31 < 1.54

(amostra pertinente)

Amostra 4:  d = |16.272,32 - 13.856,25| / 
6.883,78  =  0,35 < 1.54

(amostra pertinente)

 

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança:

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance
de se encontrar.

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc * S/√(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de confiança e 3 (n-1) graus de liberdade.

 

Limite inferior do intervalo de confiança (Li):

Li  =  13.856,25 - 1.64 * 6.883,78/√(4 - 1)  =  7.338,31

Limite superior do intervalo de confiança (Ls):

Ls  =  13.856,25 + 1.64 * 6.883,78/√(4 - 1)  =  20.374,18
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Cálculo do campo de arbítrio:

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio será estipulado em aproximadamente 
10% em torno da média.

Campo de arbítrio: de R$12.470,62 a R$15.241,87

 

Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de arbítrio.

 

Como há apenas um valor dentro do campo de arbítrio, sugerimos utilizá-lo como valor unitário.

 

Valor unitário do imóvel avaliando: R$13.039,02

 

Resultado final:

Valor final  =  Valor unitário * área

Valor final  =  R$13.039,02 * 185,57  =  R$2.419.651,75

 

Valor do imóvel avaliando: R$2.419.651,75
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