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PARECER SOBRE PREÇO DE COMERCIALIZAÇÃO 
 
Conforme solicitação do Sr. Fernando Sturlini, em 31 de janeiro de 2024, 

compareci no imóvel situado no local conhecido como Água Espraiada, no Bairro do 
Itapetinga, em Atibaia/SP, a fim de proceder a sua avaliação para fins de 
comercialização imobiliária. 
 
I - DO IMÓVEL 

O imóvel consiste em UM SÍTIO, denominado Sítio do Altino, com a área 
total de 11,3327 ha ou 113.327 m². Foi cortado pela Estrada Municipal que vai ao 
Clube da Montanha (atual Estrada do Parque das Cascatas), sendo que a primeira e 
maior parte do imóvel resultou em 90.084,13 m² à direita da referida estrada, no 
sentido rodovia – bairro, fazendo esquina com outra Estrada Municipal sem 
denominação, e, a segunda e menor parte do imóvel, com 17.069,46 m², está à 
esquerda da estrada, seguindo a mesma orientação. Em referência à primeira parte 
(90.084,13 m²), esta possui topografia em aclive, além de uma inclinação lateral, 
confrontando, à direita de quem da estrada olha para o imóvel, em toda sua extensão, 
com o Ribeirão do Onofre. Tem pouca mata, havendo uma pequena concentração 
mais densa encostada na divisa dos fundos; em referência à segunda parte da área 
(17.069,46 m²), esta possui topografia com pouco declive, contendo algumas 
benfeitorias e um campo de futebol, conhecido como Campo do Água Espraiada, 
bastante utilizado pelo time do bairro e de outras localidades, causando a impressão 
de ser uma área de uso público. 

O somatório das áreas acima citadas, difere da área discriminada na 
matrícula, tendo em vista a passagem da estrada municipal, conforme levantamento 
topográfico apresentado. 

 
II – DA INFRAESTRUTURA 

O local conta com redes de telefonia e elétrica, bem como pavimentação 
asfáltica. O entorno é formado por demais sítios, com alta densidade vegetativa e, não 
muito distante, há alguns loteamentos clandestinos. Dista cerca de 4,1 km do trevo de 
acesso da Rod. Fernão Dias, onde há um núcleo comercial. 

 
III – DA LOCALIZAÇÃO 
  O imóvel avaliado localiza-se na Estrada Municipal que vai ao Clube da 
Montanha (atual Estrada do Parque das Cascatas), no local conhecido por Água 
Espraiada, bairro do Itapetinga, no perímetro rural desse município e comarca de 
Atibaia/SP. 
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Coordenadas do imóvel via satélite (Google Maps): -23.222518, -

46.567270. 

 

IV – DA DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

Referido imóvel encontra-se devidamente matriculado no Registro de 

Imóveis local sob nº 27.165. 

 

V – DOCUMENTOS ANEXOS 

  Compõem esse parecer a imagem do Google Earth com a delimitação 

aproximada do imóvel avaliando, planta do imóvel, além da planta e da Matrícula 

fornecidas pelo solicitante. 

 

VI – CONCLUSÃO 

Levando-se em consideração a localização, a topografia, suas 

dimensões e aproveitamento para construção, e baseando-me na pesquisa dos 

valores de mercado, utilizando o método comparativo, concluo que o valor para 

venda do imóvel gira em torno de R$ 653.549,44 (seiscentos e cinquenta e três 

mil, quinhentos e quarenta e nove reais e quarenta e quatro centavos), sendo: 

- R$ 6,55 (seis reais e cinquenta e cinco centavos) por m² para a 

primeira e maior parte do imóvel (90.084,13 m²), ou seja, a importância de R$ 

590.051,05 (quinhentos e noventa mil, cinquenta e um reais e cinco centavos); 

- R$ 3,72 (três reais e setenta e dois centavos) por m² para a segunda 

e menor parte do imóvel (17.069,46 m²), ou seja, a importância de R$ 63.498,39 

(sessenta e três mil, quatrocentos e noventa e oito reais e trinta e nove 

centavos). 

 

E para que produza os seus legais e jurídicos efeitos, eu, Rodrigo 

Fernandes Mançano, Corretor de Imóveis inscrito no CRECI da 2ª Região sob n 

83.732, assino e certifico este parecer, que foi elaborado de acordo com o art. 3º da 

Lei 6.530/78. 

 

Atibaia, 29 de fevereiro de 2024. 
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