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JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES, 

Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos autos 

da AÇÃO DE COBRANÇA requerida pelo CONDOMÍNIO EDIFÍCIO 

DUO SAN PAOLO, em face de SORAIA FARIA LOPES, em 

atendimento a R. Decisão de fls. 214, vem respeitosamente à 

presença de V. Exa. expor o que segue: 

 

Às fls. 200/205 o Condomínio Exequente alega 

ser necessário a fixação do valor de LIQUIDAÇÃO FORÇADA para 

garantir a liquidez imediata do imóvel penhorado que deve ir a 

leilão, o que no entender deste signatário não se aplica neste 

caso. 

 

Não obstante às alegações do Condomínio, o 

Laudo Pericial de fls. 118/193 foi elaborado com base nos 

critérios e dispositivos previstos nas normas de avaliação 

vigentes, onde restou apurado o VALOR DE MERCADO DO 
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IMÓVEL para fins de execução, que é a métrica utilizada para não 

aviltar completamente o patrimônio do devedor, mesmo porque 

quando ocorre o praceamento do bem, sempre existirá a 

possibilidade de uma redução no seu valor, em uma eventual 

segunda praça. 

 

 

 

De outra parte, o Condomínio afirma ainda que 

o valor apontado pela perícia está muito ALÉM do valor de venda 

de outras unidades em oferta no mesmo Condomínio e com as 

mesmas características construtivas e de acabamento ou até 

mesmo melhores que a unidade avaliada. 

 

Nesse sentido, para evitar eventuais distorções 

do mercado, este perito incluiu novos elementos em oferta no 

mesmo Condomínio e procedeu nova homogeneização, que 

resultou na obtenção de um valor unitário do “m²” 

correspondente a R$ 7.937,78/m² (sete mil novecentos e trinta e sete 

reais e setenta e oito centavos).   

 

Portanto, refazendo os cálculos para 

determinação do VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL para fins de 

execução, teremos: 
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VIMÓVEL = S x qmf/m² 

Onde: 

 

Sapto. = 184,17m² área útil, 40,00m²/2 (vaga de garagem) 

qmf = R$ 7.937,78/m² 

 

Substituindo e calculando: 

 

V IMÓVEL = (184,17m² + 40,00/2) x R$ 7.937,78/m² 

V IMÓVEL = R$ 1.620.656,54 

 

Ou, em números redondos: 

 

VIMÓVEL =R$ 1.620.000,00 

(um milhão e seiscentos e vinte mil reais) 

                                                 VÁLIDO PARA AGOSTO/2020 

 

 

Observação: Para o cálculo do valor unitário do “m²” igual a 

R$ 7.937,78/m² (sete mil novecentos e trinta e sete reais e setenta e oito 

centavos), reportar-se a Pesquisa de Mercado que segue. 
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Todavia, caso V. Exa. entenda que o valor justo 

para o imóvel sub judice seja o resultante da LIQUIDAÇÃO 

FORÇADA, este perito adotará um deságio, valendo-se da seguinte 

expressão: DESÁGIO = (1+i)n, onde: i =taxa de juros mensal e  

n = número de meses de absorção pelo mercado, onde: i = 2,00% 

e n = 12 meses. 

 

Substituindo e calculando, teremos: 

 

VLIQUIDAÇÃO FORÇADA = R$ 1.620.656,54 * 1/(1+2,00%)12 

VLIQUIDAÇÃO FORÇADA = R$ 1.277.876,62 

 

Ou em números redondos:  

 

VLIQUIDAÇÃO FORÇADA = R$ 1.300.000,00 

(um milhão e trezentos mil reais) 

                                                 VÁLIDO PARA AGOSTO/2020 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

 

São Paulo, 26 de agosto de 2020. 
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