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CERTIDAO

CERTIFICO que, em cumprimento do mandado de ID 141692766, em 15/07/2025 &s 11:00 h e
22/08/2025 as 15:00 horas, me dirigi ao enderego indicado, la estando, reaizel a vistoria do imével rura
denominado "Fazenda S&o Francisco", acompanhado do conjuge da parte executada Sra. Dafne Semires
de Araljo Silva. Posteriormente, em 27/08/2025, lavrei o auto/laudo de vistoria e avaliagdo do imével
rural. Por fim no dia 28/08/2025 cientifiquei o réu Robeilson da Cunha Silva e o seu cénjuge Sra. Dafne
Semires de Aralljo Silva do auto/laudo de avaliagdo, enviado através do WhatsApp (84 8735-7072), os
guais ficaram cientes exarando sua nota. O referido é verdade e dou fé.

Macaiba, Data de registro no sistema.

Jairo Limade Almeida
Oficia de Justica

Matricula 156901-5
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO
NORTE
COMARCA DE MACAIBA

AUTO DE VISTORIA DE IMOVEL RURAL E AVALIACAO

Processo n® 0801545-37.2022.8.20.5121

Acao: [Cédula de Crédito Rural]
Autor:BANCO DO NORDESTE DO BRASIL SA
Réu: ROBEILSON DA CUNHA SILVA

1 Objetivo da avaliagao:

O presente auto é elaborado por determinagdo da MM Juiz(a) de direito da 3 Vara Civel
da Comarca de Macaiba, através de ordem expedida nos autos do processo supra
identificado, e se destina a estabelecer o valor de mercado do imével rural penhorado.

2 Caracterizagao do imével
2.2 Documentagio

Imével com transcrigdo sob n°® 323, fls. 196 e 192 do Livro de 02 e 2D (Registro Geral) do
Cartério Unico Judiciario de Bom Jesus/RN e de propriedade do Sr. Robeilson da Cunha
Silva, consistente da Propriedade Rural denominada “Fazenda S&o Francisco”, _situada no
Municipio de Bom Jesus/RN. Os documentos de referéncia foram anexados nos aufos.

2.b Identificagado e Descrigao do imovel

Propriedade Rural denominada “Fazenda S&o Francisco" situada no Municipio de Bom
Jesus/RN, com uma area de 18557 hectares, contendo varias benfeitorias, medindo e
limitando-se ao Norte com terra dos herdeiros de Aprigio Fernandes Pereira com 1.641
metros, ao sul com terras de Flavio Marques de Carvalho e outros com 1.725 metros, ao
Leste com terras de Severino Azevedo de Oliveira com 1.006 metros e ao Oeste com
terras dos herdeiros de Raimundo Barros Cavaicante com 1.318 metros, cadastrado no
INCRA sob n® 180.071.81 .7-0: é obieto da matricula de n° 323, fls. 196 e 192 do Livro de 02
e 2D (Registro Geral) do Cartério Unico Judiciario de Bom Jesus/RN.

A topografia da propriedade é predominantemente plana.

2.c Caracterizagao da regiao

A propriedade fica localizada préximo a cidade de Bom Jesus/RN e a comunidade de
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Grossos, porém o acesso da propriedade se da através de estrada camocavel, com bastante
buracos. No seu entorno hé propriedades rurais com exploragdo de agricultura familiar e

-

2.d Classificacao do imével quanto ao uso

Durante a vistoria, verifiquei que o imével, atualmente, é utilizado para a criagéo de gado,
que segundo informacgbes da proprietaria sdo em torno de 80 cabegas, os quais néo
consegui visualiza-las por estarem espalhadas no pasto, e plantagdo de capim/capim agu,

plantacio de palma e pequena produgao de queijo para consume proprio e comercializagae.

3 Infraestrutura existente

Na propriedade rural foi constatado a existéncia de Energia Elétrica, Cerca de Arame
por toda propriedade, casa principal com 03 quartos, banheiro, sala, cozinha, varandas,
com aproximadamente 278,13 m2, 02 casas de moradores com aproximadamente 202,00
m2 no total, 01 galpdo com cocheira (363,00 m2), 01 cocheira (209,00 m2), 01 galinheiro -
(aproximadamente 49,00 m2), tanque de leite resfriamento para duas ordenhas de 2000l em
inox, 04 conjuntos ordenha mecénica, usina solar — 52 placas, 01 Forrageira/quebradeira de

mandioca, 01 Trator.

4 Perspectivas de mercado

Atualmente o mercado imobiliario encontra-se estavel, havendo certo equilibrio entre oferta

L 4

€ procura.

5 Pressupostos e condigoes limitantes da avaliagao

Nao foi possive! vistoriar toda a extens&o da propriedade, apenas a area da sede. devido as
dificuldades de acesso e ampla extensdo da propriedade.

6 Data da vistoria "
A vistoria no local foi realizada em: 15/07/2025 porvolta das 11:.00 horas e 22/08/2025 pdr
volta das 15:00 horas, sendo acompanhada pela Sra. Dafne Semires de Araujo Silva.

7 Metodologia empregada e Valor da Avaliagao:

Para a avaliagdo do imovei foi utiizado o método comparativo direio com
homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este
método, o imével avaliando é avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (per hectare) séo ajustados com fatores
gue tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critéric Excludente de

Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
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Amostras (n<30) com a distribuicao 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a
Norma Brasileira.

Valor unitario do imével avaliando pelo método empregado: R$13.039,02

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

Assim, atribuo ao imoével rural denominado Fazenda Sdo Francisco o valor de R$
2.419.651,75 (dois milhdes, quatrocentos e dezenove mil, seiscentos e cinquenta e um reais
e setenta e cinco centavos).

8. Observacgoes:

A presente avaliagdo considera as condigbes visiveis no momento da diligéncia e os
registros oficiais.

Os elementos necessarios para elaboragdo deste trabalho foram coletados nos autos ja
declinados e Certiddo de inteiro teor emitida pelo Cartério Unico Judiciario de Bom
Jesus/RN, sendo considerados por premissa, como validos e corretos, nao tendo sido
aferida a area em campo. )

Para efeito da avaliagdo, o imével foi considerado livre de contaminagédo do solo, pois, nédo
foram fornecidos elementos para sua verificagdo. Também néo se forneceu informagées
no que tange a passivos ambientais ou areas de protecdo permanente (APP).

Esta avaliagdo é para fins judiciais, ndo substituindo laudo técnico de engenharia
agronémica.

A metragem indicada neste auto de vistoria e avaliagdo referentes as areas construidas
foram indicadas pelo executado, com exce¢ao da area total da propriedade gue foi extraida
dos documentos registrados em cartério. :
A metodologia/método de avaliagdo, ja descrito neste instrumento, foi elaborado através da
planilha de calculo online disponivel no enderego hitps://calculoexato.com.br.

9. Conclusao
Nada mais havendo, lavro o presente auto de avaliacdo, o qual assino na forma da lei.

£,

Macaiba, 27/08/2025

o XU e
RO LIMA DE ALMEIDA

* Oficial de Justica
Matricula: 156.901-5
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Amostras (n<30) com a distribuigdo t' de Student com confianca de 80%. consoante com a
Norma Brasileira

Valor unitario do imovei avaliando pelo metodo empregado R$13 039 02

Vaior final = Valor unitario * area
Valor final = R$13.039.02 * 18557 = R$2 41965175

Assim, atribuo ao imovel rural denominado Fazenda Sao Francisco o valor de 1%
2 41965175 (dois milhdes, quatrocentos e dezenove mil, seiscentos e cinquenta e um reais
e setenta e cinco centavos)

8. Observagoes:

A presente avaliacde considera as condicées visiveis no momento da diligencia ¢ 0s
registros oficials

Os elementos necessarios para elaboragao deste trabalho foram coletados nos autes ja
declinados e Certidao de inteiro teor emitida pelo Cartério Unico Judiciaric de Bom
Jesus/RN. sendo considerados por premissa, como validos e corretos ndo tendo sido
aferida a area em campo.
Para efeito da avaliagdo. o imével foi considerado livre de contaminacéo do solo. pois, nao
foram fornecidos elementos para sua verificacdo. Tambem nao se forneceu informacées
no que tange a passivos ambientais ou areas de protegdo permanente (APP)

sta avaliagdo e para fins judiciais, ndo substituindo laudo técnico de engenhana
agronomica
A metragem indicada neste auto de vistoria e avaliagao referentes as areas construidas
foram indicadas pelo executado, com excecédo da area total da propriedade que foi extraida
dos documentos registrados em cartorio.
A melodoiogia/método de avaliacdo, ja desciito neste inslrumentio, foi elaborado atiaves da
planitha de calculo online disponivei no enderecgo hitps.//calculoexato.com br.

9. Conclusac
Nada mais havendo, lavro o presente auto de avaliacdo. o qual assino na forma da lei

<\
Macaiba, 27/08/2025

JAJRO LIMA DE ALMEIDA
Oficial de Justica

Matricula: 156.901-5
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Amostras Sites (anuncio)

Imovel 1 | https://rn.olx.com.br/rio-grande-do-norte/terrenos/excelente-fazenda-com-
205-hectares-na-regiao-de-bom-jesus-rn-14252433307?lis=listing_1000
Imovel 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

Imovel 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

Imovel 4 |https://rm.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 proprietério (casa principal)
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2. Imagem Tanque de leite resfriamento 02 Ordenhas 2000l

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

5. Cocheira
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Avaliacao de imével por comparacao direta com tratamento por fatores

Valor do imével avaliando: R$2.419.651,75

Imovel avaliando

Imével com transcrigdo sob n° 323, fls. 196 e 192 do Livro de 02 e 2D (Registro Geral) do Cartério Unico Judiciério de
Bom Jesus/RN e de propriedade do Sr. Robeilson da Cunha Silva, consistente da Propriedade Rural denominada “Fazenda
Sdo Francisco”,

Area: 185,57 hectares

Método empregado:

Para a avaliac@o do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacao por fatores, conforme descrito
na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdvel avaliando é avaliado por comparacdo com iméveis de caracte-
risticas semelhantes, cujos respectivos valores unitérios (por hectare) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra ho-
mogeénea.

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

A amostra desta avaliacéo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: F oferta
F2: F acesso
F3: F localizag
F4: F benfeitoria

Iméveis amostrados para comparacao:

Imoével 1:

Fazenda com 205 hectares na regido de Bom Jesus-RN
estruturada com uma excelente casa sede de luxo, 2 ca-
sas de caseiros, Armazém, 2 pogos tubulares, Acudes,
Lagoa, Plantio de capim, 100% Cercada, Escriturada pt-

blica
Area: 205ha
Valor: R$ 5.500.000,00

Valor por hectare: R$ 26.829,27

Fator de homoge-
neizacdo F oferta: 0,9
FaFor c}e homoge- 0,90
neizacao F acesso:
Fator de homoge-
neizacdo F locali- 1,00
zagao:

Fator de homoge-
neizagdo F benfei- 0,60
toria:

Imovel 2:

Fazenda com 343 hectares, com excelente casa sede, pis-
cina, plantacao, curral, gado, cavalos.
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"; Numero do documento: 25090219060221300000151382118

Area:
Valor:

Valor por hectares:

Fator de homoge-
neizacgdo F oferta:

Fator de homoge-
neizacdo F acesso:

Fator de homoge-
neizagdo F locali-
zacao:

Fator de homoge-
neizacdo F benfei-
toria:

Imével 3:

343ha
R$ 10.000.000,00
R$ 29.154,52

0,90

0,90

1,00

0,90

Fazenda/Sitio com 10 Quartos e 8 banheiros, 2700000
m?, excelente fazenda com uma excelente localizacéo e
estrutura boa, plantada e com dgua em todos cercados,
casa sede, 5 casas para caseiros, curral, armazém, pocos
tubulares, acudes, adutora.

Area:
Valor:
Valor por hectare:

Fator de homoge-
neizacdo F oferta:

Fator de homoge-

neizacao F acesso:

Fator de homoge-
neizagdo F locali-
7agao:

Fator de homoge-
neizacdo F benfei-
toria:

Imovel 4:

270ha
R$ 3.000.000,00
R$ 11.111,11

0,90

0,90

0,90

0,60

Fazenda com 44.8 hectares de porteira fechada em Bom
Jesus. Uma excelente propriedade, uma estrutura exce-
lente, plantacdo de capim, piquetada, adutora, casa sede,
galpdo, armazém, pogo tubular com vazdo de 10.500 li-
tros horas, energia trifasica, 100% cercada com 7 fios de
arame, curral completo com balanca, descarregadeira,
um aprisco de alto padrdo, escritdrio, 02 banheiros mas-
culino e feminino, plantio de palmas, agude, cortada por
um rio perene, tem cavalos, gados, ovelhas, monitora-
mento de cAmeras, internet, fruteiras, escritura ptiblica

georeferenciada.
Area:
Valor:

Valor por hectares:

Fator de homoge-
neizagdo F oferta:

Fator de homoge-

neizacao F acesso:

Fator de homoge-
neizagdo F locali-
zagao:
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Fator de homoge-
neizagdo F benfei- 0,60

toria:
Tabela de homogeneizacao:
Imével R$/ha F1I F2 F3 F4 R¥haho-

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 =Y (Xi)/n

X =13.856,25
Desvio padrdo: S = V(¥(X - Xi) 2)/(n-1)

S =6.883,78

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

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

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

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

Amostra 1: d =113.039,02 - 13.856,25| /
6.883,78 = 0,12 < 1.54

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

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

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

(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

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

Eles sdo determinados pelas formulas: Li= X - tc * S/V(n-1) e Ls=X +tc * S/V(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 13.856,25 - 1.64 * 6.883,78/V(4 - 1) = 7.338,31
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 13.856,25 + 1.64 * 6.883,78/V(4 - 1) = 20.374,18
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Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio seré estipulado em aproximadamente
10% em torno da média.

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

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como hé apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como valor unitario.

Valor unitario do imével avaliando: R$13.039,02

Resultado final:

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

Valor do imével avaliando: R$2.419.651,75
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