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1 • IMÓVEL 

Trata-se do empreendimento residencial em execução denominado Reserva Nova Ati-

baia, que será composto por 387 casas, localizado na Avenida Jerônimo de Camargo, nº 

11.215, no bairro Caetetuba, inserido na cidade de Atibaia/SP.  

2 • OBJETIVO 

O objetivo do trabalho é a aferição do percentual da obra atual conforme relatório de Moni-

toramento fornecido pela empresa RG Gerenciamento.  

3 • INTERESSADO 

REFI  |  MD04AT - EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIOS SPE LTDA. 

4 • OBSERVAÇÕES PRELIMINARES E PREMISSAS 

A realização do presente laudo baseia-se: 

▶ Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imóvel em 29/07/2024; 

▶ Em documentação obtida junto ao Solicitante. 

O trabalho foi baseado nas informações e dados fornecidos pela Solicitante e é integralmen-

te aderente aos Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes deste Relatório. 

Para a presente da análise consideramos que o imóvel se encontra regularizado, livre de-

sembaraçado de quaisquer ônus e em condições de ser imediatamente comercializado 

sendo que as informações obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé. Adicional-

mente, a Solicitante entende que qualquer omissão ou falta de informação podem impactar 

e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a análise realizada apresentada 

neste relatório. 

Este relatório não deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. Este 

relatório foi realizado com isenção de ânimos, é independente e totalmente livre de quais-

quer vantagens ou envolvimento do profissional responsável. 
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5 • CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

Atibaia / SP 

Atibaia, oficialmente Estância Climática de Atibaia, é um município no estado de São Paulo. 

Sua população, conforme estimativas do IBGE de 2020 eram de 144.088 habitantes.  

Atibaia é um dos 12 municípios paulistas considerados estâncias climáticas pelo Estado de 

São Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei Estadual. Tal status 

garante a esses municípios uma verba maior por parte do Estado para a promoção do tu-

rismo regional. Também, o município adquire o direito de agregar junto a seu nome o título 

de Estância Climática, termo pelo qual passa a ser designado tanto pelo expediente munici-

pal oficial quanto pelas referências estaduais. 

Caetetuba é um dos bairros mais antigos da Cidade de Atibaia, sendo referência no passado 

por possuir uma estação ferroviária da extinta Estrada de Ferro Bragantina, tendo seus ex-

tremos periféricos é um bairro com arquitetura contemporânea. O Acesso principal é feito 

pela extensa e movimentada Avenida Jerônimo de Camargo que interliga Leste a Sul da Ci-

dade. 

As Rodovias de acesso à cidade são: 

 - SP-8 - Arão Sahm - antiga "Estrada velha de Bragança". Liga o Distrito de Tucuruvi em São 

Paulo ao Município de Socorro; 

 - SP-354 - Rodovia Edgard Máximo Zamboto liga a (Rodovia Dom Pedro I) à (Rodovia 

Anhanguera); 

 - SP-65 - Rodovia Dom Pedro I - liga a cidade à Campinas (Rodovia Anhanguera) e à Jacareí 

(Via Dutra); 

 - BR-381 - Rodovia Fernão Dias - liga a cidade à São Paulo, Belo Horizonte, Guarulhos e Bra-

gança Paulista. 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estado_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estado_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/SP-354
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rodovia_Anhanguera
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rodovia_Anhanguera
https://pt.wikipedia.org/wiki/SP-65
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rodovia_Dom_Pedro_I
https://pt.wikipedia.org/wiki/Campinas
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rodovia_Anhanguera
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jacare%C3%AD
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rodovia_Presidente_Dutra
https://pt.wikipedia.org/wiki/BR-381
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rodovia_Fern%C3%A3o_Dias
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(cidade)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Belo_Horizonte
https://pt.wikipedia.org/wiki/Guarulhos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bragan%C3%A7a_Paulista
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bragan%C3%A7a_Paulista
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6 • CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

6.1 - LOCALIZAÇÃO  

O imóvel avaliando localiza-se no com frente para a Avenida Jerônimo de Camargo. A região 

possui infraestrutura completa composta por composta por pavimentação, abastecimento 

de água, esgoto, energia e telefonia. 

 

  



7 

6.2 - O EMPREENDIMENTO 

O empreendimento está aprovado e serão edificadas 387 unidades unifamiliares, sendo um 

loteamento fechado denominado “Reserva Nova Atibaia”, com portaria e segurança 24 ho-

ras.  

Conforme o projeto apresentado e aprovado na Prefeitura Municipal, cada casa terá área 

privativa de 50,96 m² e terreno com 120,00 m². 

As casas serão com pavimento único com a seguinte distribuição interna: sala de estar, 02 

dormitórios, banheiro social, cozinha e área de serviço com quintal nos fundos. Possui 01 va-

ga de garagem descoberta. 

O empreendimento possuirá área de lazer composta por quadra gramada, quiosques com 

churrasqueira e playground. A estrutura da casa será através de paredes pré-moldadas, de 

fôrma coreana, laje e telhado, e entregue com piso frio nas áreas úmidas. 

O início das obras foi em fevereiro de 2021 e em julho foi interrompida, sem retomada. 

Foram divididas em 03 fases de obras, sendo a 1ª fase com 130 unidades comercializadas (de 

um total de 150 unidades). Casa unidade está sendo comercializada em uma média de R$ 

180.000,00. 

Conforme medição executada em 02/12/2021, o imóvel possui o seguinte andamento: 

 - Fechamento do terreno (muro); 

 - Limpeza parcial do terreno; 

 - 15% Terraplanagem; e 

 - 50% Contenção. 

O terreno onde está sendo edificado o empreendimento possui topografia acidentada, com 

trechos em declive e sem benfeitorias relevantes. 

O imóvel possui uma Área de Proteção Permanente (APP) de 17.070,41 m² e uma faixa de 

Servidão de Passagem da Companhia de Transmissão de Energia Elétrica Paulista de 

5.755,63 m², ambas descritas da Matrícula.  
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O empreendimento é compatível com o local de implantação devido à proximidade com 

outros empreendimentos residenciais verticais na região, de padrão médio e médio/baixo. 

A região é alvo de especulação imobiliária e sendo a mesma região de expansão municipal. 

A obra foi paralisada novamente entre os dias 10/02/2024 e 14/04/2024. 

A retomada aconteceu no dia 15/04/2024 com o Monitoramento da RG. 
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Planta Tipo do imóvel 
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7 • DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA 

Matrícula 
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Alvará de Demolição e Construção 
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Viabilidade Elektro 
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Alvará de Terraplanagem 

 

  



22 

Viabilidade Estática 
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Memorial Descritivo 
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Projeto Aprovado 
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8 • ORÇAMENTO 

O orçamento foi replanejado e considerado apenas o serviço a ser executado, totalizando R$ 

20.246.929,88. 
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9 • CRONOGRAMA 

Foi apresentado cronograma em barra e datas  

Conforme informações obtidas no local existe a previsão de solicitação de habite-se parcial 

de 193 casas (protocolo) em julho e finalização da obra no final de 2024.  
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10 • PERCENTUAL EXECUTADO CONFORME MONITORAMENTO DA RG 

10.1 – EXECUTADO COM PREVISÃO ATÉ 31/07/2024. 
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10.2 – BOLETIM DE MEDIÇAO 

 

Medição Bruta:                 R$ 2.835.587,41 

Desconto Sinal:                 R$ 157.960,72 

Desconto Estoque:         R$ 396.2283,04 

Valor líquido:                     R$ 2.281.398,65 
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10.3 - INFORMADOS RELEVANTES 

a) A obra foi retomada em 15/04/2024 com o Monitoramento da RG. 

b) A vistoria foi realizada dia 29/07/2024 sendo considerado o novo orçamento. O mesmo 

foi analisado e validado pela RG.  

c) Inicialmente seria de R$ 20.000.000,00, porém houve aditivo de R$ 2.246.000,00.  

d) A obra foi orçada novamente pela MD em R$ 20.246.929,88 (valor da planilha), contudo 

a HSI aprovou um CRI limite de R$ 20.000.000,00. Ao final, a diferença deverá ser supor-

tada pelas economias de contratação, ou seja, dentro do próprio empreendimento. 

e) Conforme informações está previsto para julho o protocolo do habite-se parcial de 193 

casas e as demais no final do ano de 2024. Conforme atualização o pedido foi protocola-

do para ser analisado pelas secretárias de finanças, meio ambiente e outras. O processo 

seguiu para o fiscal marcar a vistoria, que deve ocorrer em meados de agosto. 

f) Foi fechado contrato com a empresa D6W para a execução do prolongamento das re-

des sendo que o trabalho já está em finalização e serão realizados os testes. 

g) A pavimentação da primeira fase está sendo concluída. 

h) Foi apresentado cronograma com prazo final em dezembro/2024. 

i) A obra conta com 65 operários + 7 de engenharia +1 engenheiro da RG em tempo inte-

gral. 
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11 • FOTOS DA OBRA 

  

Compactação Alvenaria 

  

Alvenaria interna Máquinas  

  

Postes e Casas em blocos Casas prontas 
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Casas sendo finalizadas Azulejos 

  

Acabamento interno Pavimentação 

  

Pavimentação Pavimentação em execução 
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12 • CONCLUSÃO 

 - A obra foi retomada em 15/04/2024 com Monitoramento da RG. 

 - O presente relatório analisa os números da RG.  

 - A próxima visita a obra está programada para 31/08/2024. 

 - Conforme relatório de medição o valor a ser liberado para a Mendes Dias é de R$ 

2.281.398,65, conforme tabela abaixo. 

 

 

São Paulo, julho de 2024. 

 

 

_________________________________________ 

ARQ. ANA MARIA F. COOKE     

CAU: A40301-6
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