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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE CANTAGALO PR 

 

 

Processo: 0001698-10.2018.8.16.0060 

Classe Processual: Carta Precatória Cível 

Assunto Principal: Cláusula Penal 

Polo Ativo(s): C.VALE - COOPERATIVA AGROINDUSTRIAL 

Polo Passivo(s): Heitor Visentin Kramer Filho 

 

 
 

       ANDREW LOUIZ GONÇALVES DUSO, brasileiro, casado, portador 

da CI RG nº 6.592.323-8 CPF nº 026.178.319-06, Perito Avaliador Imobiliário, 

Pós-Graduado em Perícia Criminal e Ciências Forense, CONPEJ nº 

01.00.1845 CRECI 19.080 e CNAI nº 5737 (Conselho Nacional de 

Avaliadores de Imóveis)  Curso de Engenharia em Avaliação, ABNT 14653, 

cadastrado no Tribunal de Justiça do Paraná, CAJU – Projud algd.per, 

nomeado nos autos acima descrito, com endereço na Tiradentes, 669, 

Apartamento 31 Centro, Ponta Grossa Paraná, vem respeitosamente, à 

presença de Vossa Excelência, referente ao mov. 75.1 entregar a seguir 

o presente Laudo técnico de Avaliação Imobiliária. 

 Solicitar ainda, o 50% dos honorários mov. 93.1 da entrega do 

referido Laudo e manifestação das partes, conforme (Art. 465 do 

CPC/2015–Código de Processo Civil).   

Informo a Vossa Excelência, que este Perito autoriza a descontar se 

houver, valor referente a expedição de alvará e transferência para a 

conta, agência 5029-6 conta corrente 2629-8 do Banco do Brasil, conta 

conjunta - Andrew Louiz Goçalves Duso, inscrito no CPF sob o n° 

026.178.319-06, e Gisele Kroling Duso CPF: 029.491.069-78. 

Nestes termos 

Pede Deferimento. 

Ponta Grossa, 10 de junho de 2020. 
 

 

 

Andrew Louiz Gonçalves Duso 

 Avaliador Imobiliário   

CPF nº 026.178.319-06 

Assinatura Digital 
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Parecer Técnico Imobiliário: 
 

 

  

 

 

Processo: 0001698-10.2018.8.16.0060 

 

 

 

 

 

 

 

  

 Preparado por: 

 

ANDREW LOUIZ GONÇALVES DUSO 

Endereço eletrôn: andrewsduso@yahoo.com.br 

www.peritoforenseduso.com.br 

PROJUDI:   algd.per 

CADASTRO:  CAJU (Cadastro Auxiliar da Justiça TJPR)   

Pós-Graduado em Perícia Criminal e Ciências Forenses 

Pós-Graduando em Segurança Pública Ênfase em Atividades Policiais  

Sócio da Sociedade Brasileira de Ciências Forenses 

Cadastrado no Conselho Nacional de Avaliadores de Imóveis    

Especialista em Avaliação Mercadológico Imobiliário Urbano e Rural  

Curso de Engenharia de Avaliação ABNT 14.653 

Cursos CRECI 19080 – CNAI 5737) 

Junho 2020  
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1. INTRODUÇÃO INICIAL   

 

Um laudo ou parecer técnico é o resultado de uma vistoria ou de uma 

pesquisa de preço médio de mercado: é um parecer emitido por um 

perito ou técnico na matéria que foi chamado a opinar sobre uma 

questão que necessita ser conhecida em maior profundidade. 

Assim sendo, a apresentação dos resultados dessa vistoria e pesquisa 

deve ser revista com apurado cuidado, de forma metódica, técnica e 

clara, a fim de que o parecer atinja o seu objetivo primordial, que é o de 

esclarecer amplamente a autoridade a quem é dirigida. 

Os laudos ou pareceres técnicos também podem ser apresentados de 

forma sintética, com a utilização de formulários estudados e preparados 

previamente, de acordo com as necessidades técnicas do cliente. 

As avaliações devem produzir valores que expressam as condições 

vigentes no mercado local, ou seja, representem o VALOR DE MERCADO. 

Além de experiência profissional, o avaliador não pode deixar de 

observar as regras técnicas cabíveis em cada caso, e as recomendações 

das Normas Brasileiras de Avaliação de Imóveis Urbanos, elaboradas pela 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, caso não havendo amostras 

de áreas Rurais ou Urbanos, aplica se o método  SEABDERAL/PR 2020 

MUNICIPIO DE GOIOXIM PR, como parâmetro para justificar as conclusões 

da avaliação, fornecendo bases para o julgamento dos critérios 

empregados e dos elementos que pareceram indispensável à perfeita 

compreensão dos valores adotados, evitando-se a descrição e a 

fundamentação muito prolixas dos dados solicitados. Sendo assim: 

Avaliação é a determinação técnica de valor de um imóvel ou de um 

direito sobre o imóvel. 

Valor é a expressão monetária do bem, à data de referência da 

avaliação, numa situação em que as partes conhecedoras das 

possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação não estejam 

compelidas à negociação, determinar o valor corresponde sempre 

aquele, num dado instante, é único, qualquer que seja a finalidade da 

avaliação. Esse valor é também ao preço que se definiria em um 

mercado de concorrência perfeita, caracterizados pelas seguintes 

premissas: - homogeneidade dos bens levados a mercado; número 

elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que não possam, 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; Inexistência de 

influências externas. Racionalidade dos participantes e conhecimento 

absoluto de todos sobre o bem, o mercado e as tendências deste.  

-Perfeita modalidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez 

com liberdade plena de entrada e saída de mercado. Reconhecimentos 

dos fatos esteve este Perito Avaliador na data de 08 junho 2020, 

acompanhado do assistente técnico e o proprietário do imóvel, no que 

pode visitar a área e conferir a matricula n° 5.785 do registro de Imóvel 

da Comarca de Cantagalo PR. 
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2. OBJETIVO:  O presente Laudo de Avaliação Técnico Imobiliário, tem 

como objetivo atender o despacho referente aos Autos 0001698-

10.2018.8.16.0060 Mov. 75.1 da comarca de Cantagalo PR. Esse Parecer 

técnico de Avaliação Imobiliário, segue a Metodologia aplicada 

conforme descrito no Laudo de Avaliação, onde foram adotadas e 

estabelecidas como parâmetros, SEAB/DERAL/2020-GOIOXIM, para 

proceder avaliação da área referente a matricula atual n° 5.785, do 

registro de imóveis da comarca de Cantagalo PR. 

3. DOCUMENTAÇÃO 

 

A matricula para elaboração deste trabalho, foram extraídos dos Autos,  

 

3.1 MATERIAL DE APOIO  

Máquina fotográfica da marca Canon modelo 50x e um GPS Garmin 

etrex-35x.  

 

4. LOCALIZAÇÃO E ACESSO  

 
5. GEOGRAFIA DA REGIÃO  

Goioxim é uma cidade de Estado do Paraná. Os habitantes se chamam 

goioxinhenses. O município se estende por 702,5 km² e contava com 7 

111 habitantes no último censo. A densidade demográfica é de 10,1 

habitantes por km² no território do município. 

Vizinho dos municípios de Campina do Simão, Cantagalo e Marquinho, 

Goioxim se situa a 48 km a Norte-Leste de Laranjeiras do Sul a maior 

cidade nos arredores. Situado a 915 metros de altitude, de Goioxim tem 
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as seguintes coordenadas geográficas: Latitude: 25° 11' 16'' Sul, 

Longitude: 52° 0' 1'' Oeste. 

Clima 

Clima Goioxim, segundo a classificação Köppen é atendido por dois tipos 

de clima: • Clima Subtropical Úmido Mesotérmico (Cfa)- com verões 

quentes e geadas pouco freqüentes, temperatura média do mês mais 

quente superior a 22°C, dos meses mais frios inferior a 18°C, chuvas entre 

1600mm e 1900mm, umidade relativa do ar de 80%, sem estação seca, 

apresentando no mês mais seco precipitação superior a 30mm, sem 

deficiência hídrica (MAACK, 1968); • Clima Subtropical super úmido 

mesotérmico (Cfb)- com verões frescos e geadas severas e 

demasiadamente freqüentes, sem estação seca, com a temperatura 

média do mês mais quente inferior a 22°C e no mês mais frio ,inferior a 

18°C. A temperatura média anual é de 16°C, com chuvas entre 1600mm 

e 1900mm, umidade relativa do ar de 85%, sem deficiência hídrica. A 

direção dos ventos dominantes em Goioxim vem pela medição da 

estação do Iapar em Guarapuava e é basicamente do NE – W (Nordeste 

– Oeste). (Fontes site do município) 

6. DESCRIÇÃO DA MATRICULA: 

O imóvel de Terreno Rural, localizado no lugar denominado Faxinal dos 

Cambé Município de GOIOXIM (PR) Área Total: 17,42alq ou 42,16ha, com 

as seguintes características, conforme o Mapa e memorial descritivo 

elaborado pelo Engenheiro Florestal Juliano Alves Silva CREA-PR 78480/D, 

conforme descrito na matricula em anexo ao Laudo. 

7. DESCRIÇÃO E CLASSIFICAÇÃO DA ÁREA  

Um imóvel Rural Município: Goioxim PR, região Faxinal dos Cambé com 

área total do Imóvel: 17,42alq ou 42,16ha. Os Hectares referente a área 

de 17,42alq ou 42,16ha, está classificada como o uso do solo conforme a 

tabela do SEAB/DERAL GOIOXIM 2020 em anexo, em 72,00% de área 

mecanizável/pastos, 28% de floresta nativa, esses dados foram obtidos 

através do google Earth, acompanhado dos assistentes técnicos e 

aferidas conforme os pontos geográficos, através de GPS etrex35, 

fotografias e croqui em anexo a este Laudo.  

Por não possuir o CAR na matricula, para determinação e classificação 

do uso do solo, foram identificados através da visita técnica 30,17ha de 

área mecanizável/pastos, e 11,99ha área inaproveitável, da matricula 

5.785. 
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A área Rural, possui energia elétrica e sem rede de esgoto. A áreas 

composta a essa matricula estão separadas com as divisões sugeridas 

conforme a visita técnica, são compostas por Terras, mista/arenosa) 

sendo 2 classes: mecanizável/pastos e Floresta, como consta através do 

croqui e fotos. Este Perito avaliador judicial, identificou que o acesso de 

escoamento de lavoura e outros é de médio acesso, com terras batidas 

com média conservação. Para chegar até a matricula do imóvel 

avaliando é necessário passar por dentro de outras propriedades. A área 

está localizada aproximadamente 17km da Cidade de Campina do 

Simão. Através da visita técnica a área foi identificada como: solo 

arenoso/misto, com topografia média/plano e declive elevado em sua 

área de extensão. Os 30,17ha são, de área mecanizável/pasto, terras 

cultiváveis apenas ocasionalmente ou em extensão limitada, com sérios 

problemas de conservação. Os 11,99ha, são de terras impróprias para 

cultura, pastagem ou reflorestamento, com média/baixa liquidez de 

mercado.   

8. PRINCÍPIO E RESSALVAS  

Condições Gerais, entende-se por valor de mercado de um bem, quanto 

a provável pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um 

bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente. Este valor está baseado na premissa de maior e melhor 

aproveitamento dos bens definido como uso, entre o razoavelmente 

provável e o legalmente possível identificado como fisicamente viável, 

sustentável de forma adequada, exequível financeiramente e que 

resulta no maior valor da área. Por não ter amostras ofertadas na região 

como área de pastagem e APP, igual a área do avaliando, este perito 

aplicou a metodologia do SEAB/DERAL 2020. 

9. METODOLOGIA EMPREGADA 

9.1– DERAL/PR Goioxim PR do ano de 2020. 

Método de pesquisa SEABDERAL/PR 2020 (Departamento de Economia 

Rural Preço Médio de Terras Agrícolas) artigo 14 da Lei N° 9.393, de 

19/12/96, determinando os valores preços médio das terras como Órgão 

Responsável para realização de Pesquisa de terras agrícolas.  

Separação em Classes: Para o levantamento são utilizadas as oito classes 

de capacidade de uso, conforme o “Manual para levantamento utilitário 

e classificação de terras no sistema de capacidade de uso”, publicado 
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pela Sociedade Brasileira de Ciência do Solo (SBCS), amplamente 

difundido no Brasil desde sua primeira publicação em 1983. Apenas o 

preço da classe V, atualmente de uso bastante restrito pela legislação 

não é pesquisado em nenhuma localidade. As demais classes são todas 

pesquisadas e divulgadas, e apresentam as seguintes características, 

conforme adaptado de Lepsch:  

Grupo A- Classe I: terras cultiváveis, aparentemente sem problemas 

especiais de conservação. Ocupação mais comum no Paraná: Grãos, 

com altas produtividades.  

 

Grupo A- Classe II: terras cultiváveis com problemas simples de 

conservação. Ocupação mais comum no Paraná: Grãos, com 

produtividades ainda acima da média. 

 

Grupo A- Classe III: terras cultiváveis com problemas complexos de 

conservação Ocupação mais comum no Paraná: Grãos, com 

produtividades médias. 

 

Grupo A- Classe IV: terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou em 

extensão limitada, com sérios problemas de conservação. Ocupação 

mais comum no Paraná: Grãos, com produtividades médias e pastagens 

para a criação de gado de leite. 

 

Grupo B- Classe V: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou 

reflorestamento sem necessidade de prática especial de conservação, 

cultiváveis apenas em casos muito especiais. Ocupação mais comum no 

Paraná: Áreas alagáveis não sistematizadas.  

 

Grupo B- Classe VI: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou 

reflorestamento com problemas simples de conservação, cultiváveis 

apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes protetoras 

do solo. Ocupação mais comum: Pastagens para bovino de corte, 

especialmente em áreas planas a suave onduladas, porém frágeis 

devido atextura arenosa ou a baixa fertilidade. 

 

Grupo B - Classe VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens 

ou reflorestamento, com problemas complexos de conservação. 

Ocupação mais comum no Paraná: Pastagens degradadas, Pastagens 

em áreas declivosas e reflorestamentos. 

 

Grupo C - Classe VIII: terras impróprias para cultura, pastagem ou 

reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo e proteção da 

fauna e flora silvestre, como ambiente para recreação, ou para fins de 
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armazenamento de água. Ocupação mais comum no Paraná: 

Vegetação natural.   

 

Tabela DERAL 2020 / Goioxim-PR 
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Enquadramento do laudo para a fundamentação foi usado os seguintes 

paramentos:  

Grupo A- Classe IV: terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou em 

extensão limitada, com sérios problemas de conservação. Ocupação 

mais comum no Paraná: Grãos, com produtividades médias e pastagens 

para a criação de gado de leite. 

 

Grupo C - Classe VIII: terras impróprias para cultura, pastagem ou 

reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo e proteção da 

fauna e flora silvestre, como ambiente para recreação, ou para fins de 

armazenamento de água. Ocupação mais comum no Paraná: 

Vegetação natural.   

 

Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos conforme 

critério definido na norma DERAL/PR 2020 GOIOXIM. 

O valor do hectare, é obtido através da seguinte expressão: 

     Vm= Valor mecanizável pastagem  

      VI= valor Inaproveitável             

      hm² =  Área do hectare 

Um imóvel Rural Município: Goioxim PR, região Faxinal dos Cambé com 

área total do Imóvel: de 17,42alq ou 42,16ha, está classificada como o 

uso do solo conforme a tabela do SEAB/DERAL GOIOXIM 2020, sendo 

30,17ha Grupo A- Classe IV de área mecanizável/pastos - Grupo C - 

Classe VIII 11,99ha área inaproveitável, da matricula 5.785. 

   
Área Mecanizável  Área inaproveitável 

 
Vt=  hm² X Vm 

Vt= 30,17ha x R$ 21.500,00 

Vt= R$ 648.655,00 

 

  
Vt=  hm² X VI 

Vt= 11,99ha x 4.000,00 

Vt= R$ 47.960,00 

 

Vt = hm² X Vm = R$ 648.655,00 + = hm² X VI= R$ 47.960,00 

Soma total dos hectares R$ 696.615,00 
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Portanto, considerando os valores totais das áreas em hectares com valor 

acima encontrados, e parte ideal correspondente 50% em números 

redondos, de: 

 

Matricula n° 5.785 – 50% 

 

 

Valor Total   

 

         Áreas,  42,16 hectares  
 

R$ 348.307,50 
 

 

10. TERMO DE ENCERRAMENTO  

Este trabalho foi realizado com isenção de ânimos e é independente e 

totalmente livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional 

que realizou o presente serviço técnico. 

Nestes termos 

Pede Deferimento. 

Ponta Grossa, 10 de junho de 2020. 
 

 

 

Andrew Louiz Gonçalves Duso 

 Avaliador Imobiliário   

CPF nº 026.178.319-06 

                                                 Assinatura Digital 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
J5

V
A

 Y
B

5J
Z

 Q
V

V
K

L 
JJ

R
N

R

PROJUDI - Processo: 0001698-10.2018.8.16.0060 - Ref. mov. 119.1 - Assinado digitalmente por Andrew Louiz Goncalves Duso:02617831906
12/06/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial



                                                                                                              ANDREW L. G. DUSO – Perito Avaliador Judicial 

                                                                                                                                                             e Assistente Técnico 

                                 
11 

 

Rua Tiradente, nº 669 Ap. 31 – Centro Ponta Grossa PR  –  CNAI 5737  CRECI/PR 19080 – 
FONE (42) 999264200 – (42) 32237621 Site: www.peritoforenseduso.com.br 

ANEXO A 
CROQUI 

FOTOS 

MATRICULA      
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Rua Tiradentes, 669 - Apt. 31 - Centro - Ponta Grossa / PR
CONPEJ 01.00.18.45 – CNAI 5737  CRECI/PR 19080

FONE (42) 999264200 – (42) 32237621 - Email andrewsduso@yahoo.com.br 

Foto referente a área de pasto/mecanizável Foto referente a área de pasto/mecanizável

ANDREW L. G. DUSO – Perito Judicial e Assistente Técnico 

Foto referente a área de pasto/mecanizável Foto referente a área de mata nativa

Foto referente a área de pasto/mecanizável Foto referente a área de pasto/mecanizável
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