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CERTIDAO

Processo Digital n°: 1001734-51.2022.8.26.0566

Classe - Assunto: Execucio de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Exequente: Condominio Edificio Itapua

Executado: Balbo Construgoes S.a.

Situagdo do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justiga Marcelo Pereira Dalan (29354)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficial de Justi¢a, que em cumprimento ao mandado n°
566.2022/024707-0  dirigi-me ao endereco: av. Sdo Carlos n.2724,
condominio edilicio Itapua (idade aparante de uns 30 anos de construcgao ¢
um prédio padrdo normal), excelente localizagdo, e ai sendo, fui atendido
por Arédio Cardoso (zelador), apés as formalidades legais, constatei as
respectivas vagas de garagem, elas estdo dentro do perimetro do
condominio. Verifiquei o Regulamento Interno, apresentado pelo zelador,
registrado no 1° Cartorio de Registros de Titulos e Documentos de Sdo
Carlos, item: 4 — garagem somente residentes e visitantes; 4.9: proibido
estacionar motocicleta, bicicleta na area da garagem; 4.15: locacéio de vaga
somente moradores do prédio.

Ambas matriculas: ““... contendo dita vaga uma area util e total de 20,9 m?,
com a respectiva fragdo ideal ... no terreno...”, essa forma de estipulagdo
esta englobando area de circulagdo. Nenhuma das vagas apresenta area
demarcada superior a 10 m? de uso privativo. Avalio as duas vagas em
R$42.000,00 (quarenta ¢ dois mil reais). Vaga 6 por R$25.000,00; vaga 13
por R$17.000,00. Considerei as restricdes do Regulamento interno e o
padrdo da construgdo.

* matricula n.64252 - vaga n.6, situa-se no térreo, sendo coberta, facil
entrada e saida, ndo ha colunas laterais; parede nos fundos; as demarcacdes
no solo fixam area de uns 9,5 m?. Avalio em R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais);

* matricula 64216 - vaga n.13, situa-se no subsolo, faz divisa com
outra vaga, ambas entre duas colunas do prédio, em tese para dois carros; as
demarca¢des no solo fixam area de uns 9 m? Avalio em R$17.000,00
(dezessete mil reais).

O zelador informou que o segundo carro que chegar na vaga vizinha precisa
ser empurrado porque ndo ha espago para abrir a porta; na locagdo de vaga
tem sido praticado o valor de R$70,00 mensais. Fiz consulta na internet
sobre venda ¢ aluguel de vagas de garagem. Ndo encontrei nenhuma para
Sdo Carlos, possivelmente ante o fato de ndo haver na cidade edificio-
garagem, e os condominos ndo desejarem estranhos acessando seu
estacionamento. Ha anuncios de outras cidades, especialmente edificios
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garagens. Os valores dependem de fatores variaveis. O edificio Itapud, com
30 anos de idade, tem um padrio modesto; os apartamentos, apesar da 6tima
localizacdo, ndo alcangam grande valor; os residentes ndo teriam alto pode
aquisitivo ou o prédio tem destinagdo prevalente como locagdo. A locagdo
de uma vaga renderia R$70,00 mensais. Esse valor seria 1% do valor do
bem; entdo o valor da vaga seria R$7.000,00. Numa avalia¢do, o Avaliador
sempre deve usar o bom senso, pois a matematica sozinha pode levar a
conclusdes discrepantes da realidade. Existe a tese de que uma vaga de
garagem teria valor 10% do apartamento; se o apartamento vale
R$400.000,00 — a vaga de garagem valeria R$40.000,00. Rendendo aluguel
de 1% que seria R$400,00. Mas na pratica, neste condominio, a locacdo
estaria em R$70,00 mensais (equivale a 17,5% da teoria). Havera
desvalorizagdo do apartamento que perder sua garagem, mas poderd locar
uma, se houver, no mesmo condominio por valor baixo. Por outro prisma, o
proprietario de um apartamento ganharia valorizacdo em seu imovel, pois
pode anunciar aluguel com duas vagas de garagem; considerando as
restricdes de locagdo de vagas somente para os residentes do condominio.
Ponderei essas questdes para avaliar as vagas buscando uma média, mas fiz
redugdo em relagdo a vaga 13 porque ela ¢é pior que a vaga 6. O referido €
verdade e dou fé.

Sdo Carlos, 12 de setembro de 2022.

Numero de Cotas: R$95,91 g.42651
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