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RESUMO

Objetivo: Introduzir a variável Massa arquitetônica como única variável resultante da 
operação da Área Privativa com as variáveis Quartos, Banheiros e Vagas, para valores 
de Venda e Aluguel. Com a definição da variável Massa arquitetônica, demonstra-se 
o impacto de seu uso como ferramenta de melhor solução no custo e viabilidade das 
decisões arquitetônicas. Método: Estudo de caso em empreendimento em construção 
para verificar o que está sendo ali implantado comparativamente com as alternativas
de planta do próprio incorporador. Resultados: Sem alterar o total de área privativa 
implantada, obtém-se 28.868 pontos ou 8,32% a mais na Variável Massa; mais de R$ 
44 milhões de reais ou 6,62% a mais do total à venda, ou mais de R$275 mil mensais
ou 7,18% a mais no valor de aluguel se todo o investimento fosse locado. Conclusão: 
A inclusão da variável Massa contribui na orientação das decisões arquitetônicas
quanto a custo, desempenho, melhor eficiência e retorno do capital investido e
indicação da mais rápida negociação. Adicionada aos valores de Venda e Aluguel num
mesmo modelo, incorpora e justifica o uso deste tipo de avaliação como ferramenta 
de planejamento para futuros projetos de incorporação para habitação, aluguel,
hotelaria, apart-hotel, ou retrofit de edifícios antigos.

Palavras-chave: Apartamento; Planejamento; Incorporação; Retrofit; Massa
[arquitetônica].
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1. INTRODUÇÃO
Rosso (1990, p. 68) já afirmava em seu livro "Racionalização da Construção"

que "planejamento é a formulação sistemática de um conjunto de decisões, 
devidamente integradas, que determina os propósitos de um empreendimento e os 
meios para alcançá-los" (grifo do autor). “Planejar é, portanto, também conceber 
modelos" (grifo nosso).

Mascaró (2010, p. 10), em "O custo das decisões arquitetônicas", destaca a 
impossibilidade de o arquiteto controlar economicamente “cada uma das decisões de 
projeto, porque desconhece não apenas sua influência no custo total, mas também 
suas inter-relações." Cita um processo de decisão com apenas dois exemplos, 
discorre sobre o trabalhoso processo de comparação entre aqueles dois orçamentos, 
conclui que, para o arquiteto, seria então um método lento e demorado verificar cada 
uma das decisões de projeto, e, por fim, pergunta: "E se existissem mais de duas 
alternativas? E quando, no contexto de algumas delas, existissem variantes ou 
combinações (o que é muito frequente na arquitetura) das alternativas básicas?"

Ao se planejar um empreendimento, é fundamental conceber mais que essas
“duas alternativas” aventadas por Mascaró, ou seja, um maior número de modelos 
precisa ser oferecido, para serem combinados e comparados em suas diversas 
opções.

2. DESENVOLVIMENTO
Quando se pensa em construir um prédio de apartamentos, não se pode deixar 

de lado a ideia de que se está construindo a cidade. Olhando atentamente, na verdade 
se está reconstruindo algo em um sítio urbano já implantado. Ao mesmo tempo, é 
necessário que aquele local que está sendo prospectado ou já tenha sido escolhido 
tenha uma cidade no entorno, pronta e construída. Tudo precisa estar lá: parques, 
shoppings, supermercados, estações de trem ou metrô, também escolas, quitandas, 
padarias, lavanderias, restaurantes, academias, clínicas, entre outras atividades.

Quando se parte dessas premissas para a decisão, também é essencial se
investigar de maneira metodológica o que aquele lugar oferece em termos de valores 
de aluguel e venda a ponto de traduzir em números o porquê da escolha daquele local. 

No exame das ofertas, pode-se perceber que os sites da internet têm um 
padrão de apresentação intrínseco e próprio das imobiliárias, mas, e ao mesmo 
tempo, os dados apresentados podem ser usados para montar qualquer modelo de 
avaliação de imóveis — no presente estudo sendo de “apartamentos”, tanto para 
venda quanto para locação, ou de ambos, como no modelo aqui desenvolvido. 
Estaríamos falando o óbvio se ali mesmo, naquela consulta ao site da internet, 
naquele modelo montado, naquela amostra, não estivesse meio que escondida uma 
operação entre as variáveis Quartos, Banheiros, Vagas de Garagem e Área privativa, 
aqui denominada “variável Massa”.

3. METODOLOGIA
Buscou-se um bairro que fosse bastante conhecido no ABC Paulista e que 

apresentasse opções de construção de novos condomínios de apartamentos, assim 
como facultasse alternativas de uso de apartamentos para venda, aluguel, hotelaria 
ou mesmo uso temporário de moradia diária, semanal ou por temporada.

Ao mesmo tempo, a opção de mudança de uso de prédios antigos, 
abandonados ou mesmo reforma completa (retrofit) dos edifícios disponíveis se 
incluem no escopo deste estudo, porque, quando se inclui a variável Aluguel,
comparativamente com Venda, tem-se a dimensão da receita no potencial uso 
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daquele prédio reformado, ou seja, o valor do Aluguel pode trazer a perspectiva da 
capacidade de pagamento mensal do futuro morador, seja como locatário, seja como 
comprador.

Após a pesquisa, testaram-se os resultados estatísticos para ver se 
correspondiam ou não às premissas do uso desta variável (Massa) como ferramenta, 
desde a concepção, planejamento, estudos de viabilidade e incorporação dos 
empreendimentos imobiliários.

CENÁRIO DO ESTUDO
O bairro Jardim, em Santo André, tem uma história que remonta a 1966, quando 

foi oficialmente fundado por Antônio Fausto Gonzaga Gaspar, advogado e 
empreendedor imobiliário. Inicialmente o bairro era composto por poucas residências 
e lotes, destinados principalmente a trabalhadores das fábricas do ABC. Com o passar 
do tempo, o bairro cresceu e se tornou um dos mais procurados da região, conhecido 
por sua tranquilidade, ruas arborizadas e localização central. Cresceu 
significativamente, com a construção de casas, condomínios e prédios residenciais. 
Sua localização facilita a rotina dos moradores, oferecendo diversas opções de 
transporte. Há variedade de serviços, como bancos, academias, clínicas, laboratórios, 
escritórios, escolas, supermercados, farmácias, padarias, restaurantes, bares, lojas 
de roupas e salões de beleza. A proximidade do Parque Celso Daniel, uma das áreas 
de lazer mais importantes da cidade, é um dos seus pontos fortes. Ao lado do parque 
há dois hotéis e o acesso ao Grand Plaza Shopping, o qual oferece diversas opções 
de compras e lazer. Próximo também está o Terminal Rodoferroviário Celso Daniel, 
conforme figura 1.

Figura 1: Mapa editado a partir do GoogleMaps.
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Na delimitação da área estudada, temos: ao norte, a Avenida Prestes Maia; a 
leste, a Ferrovia CPTM; ao sul, a Avenida José Antônio de Almeida Amazonas; a oeste 
e noroeste, as Ruas das Laranjeiras, das Pitangueiras e das Oliveiras.

POPULAÇÃO ESTUDADA E CRITÉRIOS DE SELEÇÃO
Definido o Bairro Jardim como cenário, através de pesquisa de mercado das 

ofertas de apartamentos, buscou-se um modelo suficientemente representativo de 
apartamentos à venda ou para alugar naquele bairro. A pesquisa se concentrou 
naqueles apartamentos de área, padrão e conservação dos mais variados, todos que 
apresentassem estas variáveis principais:

• Área privativa
• Localização (distância ao polo)
• Quartos
• Banheiros
• Vagas
• Massa arquitetônica (a ser explicada adiante)
• Condomínio
• Venda (dicotômica Aluguel=1 e Venda=2)
• Valor de Venda ou Aluguel

DEFINIÇÃO DA AMOSTRA
Para o modelo principal, de valor de Venda e Aluguel, foram pesquisadas 

111 ofertas sem desconto de negociação de apartamento no bairro Jardim; 16 foram 
desabilitadas (5 de Aluguéis e 11 de Venda), sendo que 95 restaram úteis e não 
desabilitadas da Amostra. Para o modelo auxiliar, de valor de Condomínio, foram 
pesquisadas 111 ofertas de apartamento no bairro Jardim; 24 foram desabilitadas (5 
de Aluguéis e 19 de Venda), sendo que 87 restaram úteis e não desabilitadas da 
Amostra.

COLETA DE DADOS E INSTRUMENTOS UTILIZADOS
Entre março e junho de 2025, pesquisou-se na internet ofertas de apartamento 

que possuíssem ao menos endereço informado ou que oferecessem fotos que 
tornasse o imóvel “geolocalizável”, usando na investigação o Google Street View.

Foram montados dois modelos de inferência usando-se o software SISDEA1 da 
Pelli Sistemas, adquirido pelo autor.

VARIÁVEIS DO ESTUDO
Área privativa: variável quantitativa da área privativa do apartamento, expressa em 
metros quadrados (m²)
Localização (distância ao polo): distância em metros ao polo de atração para aquele 
bairro. O local escolhido é um ponto no entorno do Grand Plaza Shopping, Parque 
Celso Daniel e Terminal Rodoferroviário Celso Daniel.
Local: https://maps.app.goo.gl/DjEsUDgEK8LzcQFc7 
Latitude e Longitude: -23.649000, -46.532694.

Antecipando-se aos resultados desta variável Localização, nota-se que ela se 
desenvolve no sentido inverso ao esperado, no caso, o valor do imóvel decresce à 
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medida que se aproxima do polo estudado. Este fenômeno se explica facilmente para 
quem conhece o lugar, sujeito a alagamentos nos anos passados. Contudo os fatos 
do passado não foram suficientes para retirar a atratividade daquele polo escolhido, 
como um lugar de grande confluência da população, e mais: não desencorajaram
investimentos no bairro Jardim, aliado ao fato de que este bairro está no aclive 
imediato àquela baixada sujeita aos citados alagamentos.
Quartos: número de dormitórios do apartamento.
Banheiros: número da banheiros do apartamento.
Vagas: número de vagas de garagem do apartamento.
Massa: variável Massa arquitetônica, definida como o quadrado da soma dos quartos, 
banheiros e vagas, divididos pela área e multiplicados por 1.000. A multiplicação por 
1.000 serve para trazer o mínimo de três casas decimais para antes da vírgula.
Resumindo: Massa=[(Quartos+Banheiros+Vagas)²/Área*1.000]

Quando se eleva esta soma ao quadrado, distancia-se dos apartamentos com 
apenas um número maior de peças.

Ao analisar o início da comparação das peças, e a partir do número menor 
somado, quando se eleva ao quadrado a soma das peças, há uma diferenciação maior 
do que as simulações com raiz quadrada ou logaritmo neperiano, como segue:

Simulação Quartos Banheiros Vagas (Q+B+VG)² (Q+B+VG)½ ln(Q+B+VG)

a 1 1 0 4 1,41 0,69

b 1 1 1 9 1,73 1,10

c 2 1 0 9 1,73 1,10

d 2 2 1 25 2,24 1,61
e 2 2 2 36 2,45 1,79

Quadro 1: Simulação da soma das peças elevada ao quadrado a partir da menor configuração de 
apartamento e comparação com raiz quadrada e logaritmo natural.

Seguindo o raciocínio do Quadro1, a variável Massa como o quadrado da soma 
das peças, dividido pela Área e multiplicado por 1.000, faz com que as diferenças 
entre as Massas destaquem uma eficiência na solução da planta, comparativamente
entre cada imóvel. O estudo de caso aqui anotado comprova esta “eficiência 
arquitetônica”, antes sem um estudo específico.

Usando as mesmas simulações de “a” a “e” do Quadro 1, e comparando 
diversas áreas com incremento de apenas 5 metros quadrados da área anterior, 
temos, no Quadro 2:

Variável Massa a partir das áreas menores
Simulação Quartos Banheiros Vagas 25 m² 30 m² 45 m² 50 m² 55 m² 60 m²

a 1 1 0 160 133 89 80 73 67
b 1 1 1 360 300 200 180 164 150
c 2 1 0 360 300 200 180 164 150
d 2 2 1 - - - 500 455 417
e 2 2 2 - - - 720 655 600
Quadro 2: Continuação das simulações, de “a” a “e”, com a introdução da variável Massa

a partir de 25 metros quadrados.
.
Com 5 metros quadrados a mais da área anterior, há uma diminuição evidente 

da variável Massa a partir da menor área, e vice-versa: quando se diminui a área, 
aumenta a Massa.
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Na comparação entre os exemplos "b" e "c", de mesma variável Massa em 
qualquer área, a simulação "c" seria uma escolha óbvia de venda ou compra quando 
se busca a habitabilidade, e não o lugar do automóvel. Por outro lado, serve também 
para definir o tipo de imóvel que se quer, seja para investir, seja para empreender, no
caso dos apartamentos tipo "loft" ou "flat".

Nada mais que uma operação (prévia) entre variáveis, a inserção desta 
variável mostra-se muito prática, porque evidencia a eficiência de planta 
arquitetônica do imóvel, tendo em vista que o maior número de peças e garagens 
dividido por uma área menor demonstra um maior aproveitamento de área privativa 
do apartamento. Adicionalmente, a citada eficiência de planta é um indicativo da idade 
do prédio, uma vez que os prédios mais antigos tendem a oferecer áreas privativas 
maiores com o mesmo número de cômodos internos e garagens.

Ao se dividir pela Área privativa, obtém-se um número único e característico
daquele apartamento espelhando sua “eficiência” ou “desperdício” de área em 
comparação com a amostra estudada.
Condomínio: valor mensal do condomínio pago por aquele apartamento. É outra 
variável que mostra não só o tamanho e idade do imóvel, mas também a eficiência da 
administração do prédio. Este valor é pago tanto pelo proprietário quanto pelo 
inquilino.
Venda: variável dicotômica Aluguel=1 e Venda=2. Quando se insere o aluguel no 
modelo como uma variável dicotômica, o resultado da inferência estatística servirá aos 
dois propósitos: obter o valor de venda e o de aluguel sem a necessidade de montar 
outro modelo em que os valores são só de aluguel. Ao analisar os dois valores em 
uma só Amostra, abrimos a perspectiva de se ter em um futuro empreendimento o uso 
de serviços de hotel, ou mesmo de investidores que só compram para alugar.
Valor de Venda ou de Aluguel, em reais, sendo que o Aluguel é multiplicado por 
100, apenas para se trabalhar o tratamento dos resíduos na depuração do modelo.
Valor Total: Variável dependente do valor de oferta de venda ou aluguel, em Reais.
Valor Unitário: Variável dependente do valor de oferta de venda ou aluguel, em Reais 
por metro quadrado.

ESCOLHA DO EMPREENDIMENTO NO BAIRRO JARDIM PARA ESTE ESTUDO
Para comparar os resultados do modelo de avaliação resultante deste estudo, 

optou-se pelos empreendimentos vizinhos Living Grand Wish Jardim e Grand Resort 
By Living, do grupo Cyrela, situados na R. Dr. Rubens Awada, 99 - Jardim, Santo 
André - SP, 09090-045, conforme figuras 2 e 3.
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Figura 2: Empreendimento Living Grand Wish Jardim
Link do site de vendas: https://tinyurl.com/2wt67h9a

Como um todo, o empreendimento é composto do Living Grand Wish Jardim, 
já em construção, e do Grand Resort By Living, ao lado, cujo porte acaba justificando 
a grande estrutura de vendas criada no local da obra. A escolha deste 
empreendimento se justifica diante da variedade das plantas ofertadas nas diversas 
torres de apartamentos (algumas opções a seguir):

52m² 61m²
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74m² 102m²
Figura 3: Exemplos retirados do empreendimento no citado site.

Os dois empreendimentos podem ser resumidos na implantação da 
infraestrutura de serviços de cada empreendimento:

• Piscina de 50 metros
• Piscina coberta e aquecida
• Complexo fitness com mais de 200m²
• Espaço Zen e Wellness Massage
• Beauty Care
• Private Pool Houses
• Salões de Festas
• Churrasqueiras
• Contrapiso para atenuação acústica
• Em cada apartamento:
• Infraestrutura para churrasqueira na varanda
• Infraestrutura para ar-condicionado nos dormitórios
• Smart Home 2.0

Quanto à oferta das plantas dos apartamentos à venda:

Resumo de cada condomínio:
Empreendimento Living Grand Wish Jardim

Cada Torre com Térreo + 23 andares

Torre 1
Apartamento 74m²
4 unidades por andar
92 unidades por torre
Apartamento 104m²
4 unidades por andar
92 unidades por torre
16.376m² de área privativa

Torre 2
Apartamento 126m²
4 unidades por andar
92 unidades por torre
Apartamento 90m²
2 unidades por andar
46 unidades por torre
15.732m² de área privativa
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Total de área privativa do Living Grand Wish Jardim: 32.108m²

Empreendimento Grand Resort By Living
Cada Torre com Térreo + 20 andares

Total de área privativa do Grand Resort By Living: 31.900m²

Total de área privativa dos dois empreendimentos, Living Grand Wish Jardim e Grand 
Resort By Living: 64.008m² 

ADOÇÃO DE UMA ANÁLISE ALTERNATIVA PARA COMPARAÇÃO
Ao se apresentar uma análise comparativa para este empreendimento, há uma 

maneira de elaborar cenários em futuros projetos que tragam previsão de retorno 
maior ou menor, conforme forem formatadas as diversas simulações.

Neste estudo específico, optou-se por não alterar nem as vagas de garagem, 
nem a área privativa total ali implantada, mas apenas trocar apartamentos maiores, 
por dois menores, como segue:
Troca do apartamento 126m² por 2 apartamentos 61m² por andar, e troca do
apartamento 102m² por 2 apartamentos modificados de 51 m²2 em cada andar.

Deve-se destacar que, tanto para venda quanto para aluguel, nas análises 
alternativas que serão apresentadas não foram levantados os custos adicionais na 
infraestrutura alterada do projeto, tais como instalações elétricas, hidráulicas, 
elevadores, escadas, entre outros, incluindo as vagas de garagem, que, apesar de se 
manterem na mesma quantidade, precisam da análise do layout das vagas individuais, 
já que as duas vagas ofertadas nos apartamentos maiores são vagas duplas, estilo 
"gaveta".

Ao mesmo tempo, a redução da área do apartamento contribui para viabilizar 
sua comercialização para uma maior fatia do público interessado, mesmo com um 
valor por metro quadrado maior que a outra planta maior, como será demonstrado.

TRATAMENTO E ANÁLISE DE DADOS
Como citado, foram desenvolvidos dois modelos de inferência estatística:

O modelo principal, de valor de Venda e Aluguel, resultou de pesquisa de 
136 ofertas de apartamento no bairro Jardim, 40 das quais foram desabilitadas (10 de 

Torre 1
Apartamento 52m²
2 unidades por andar
40 unidades por torre
Apartamento 61m²
5 unidades por andar
100 Unidades por torre
Apartamento 74m²
5 unidades por andar
100 Unidades por torre
15.580m² de área privativa

Torre 2
Apartamento 102m²
4 unidades por andar
80 unidades por torre
8.160m² de área privativa

Torre 3
Apartamento 102m²
4 unidades por andar
80 unidades por torre
8.160m² de área privativa
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Aluguéis e 30 de Venda), sendo que 95 restaram úteis e não desabilitadas da Amostra
(Anexos A e B).

Como informação adicional, e para se comprovar o adequado uso da variável 
Massa, foram ligadas as variáveis Quartos, Banheiros e Vagas, que retornaram 
Quartos 21,29%, Banheiros 76,44% e Vagas 0,12% de significância. Neste caso, a 
variável Banheiros 76,44% teria que ser desabilitada; ao mesmo tempo, a aglutinadora 
variável Massa retornou a baixa significância de 8,16%.

O modelo auxiliar, de valor de Condomínio, surgiu da pesquisa de 136 ofertas 
de apartamento no bairro Jardim, das quais 32 foram desabilitadas (9 de Aluguéis e 
23 de Venda), sendo que 104 restaram úteis e não desabilitadas da Amostra (Anexos 
C e D). 

Os dois modelos são integrados, porque necessitam de interação mútua, já que 
o valor do Condomínio do modelo auxiliar é resultado da projeção dos valores Total 
e Unitário do modelo principal. Por sua vez, o modelo principal necessita da 
informação do valor do Condomínio. Após a quarta interação, os valores passaram a 
se repetir e deu-se por encerrada esta tarefa.

Para o modelo principal, de Venda e Aluguel, anteriormente descrito, tem-se:

FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitário = e^(+6,53348912543683-0,0868540944 * Área 
privativa½+0,0002087225284 * LocalizaçãoDist-aoPolo-7097,037201 / 
Massa²+0,3390242813 * ln (Condomínio)+0,5527324295 * Venda

Sendo e=2,71828

Para o modelo auxiliar, de valor de Condomínio, tem-se:

Condomínio = e^(+4,42144991480909+0,5730115665 * ln (Área privativa)-
37245,14798 / LocalizaçãoDist-aoPolo²-0,0004760625228 * Massa+0,1380599888 * 
Venda+992702,4611 / Valor unitário²)

Sendo e=2,71828

Este estudo baseou-se em pesquisa de mercado, nos sites de internet, em 
visita ao stand no local do empreendimento, sendo atendidos por um corretor, em uma
sexta-feira, dia 6 de junho de 2025. Os dados de venda relatados por ele foram 
transcritos de boa-fé pelo autor e servem de comparativo com os resultados obtidos 
do modelo adotado.

Não há nenhum interesse particular que envolva o autor, a não ser a divulgação 
científica deste estudo.
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4. RESULTADOS

Resumo dos valores obtidos:
Tipo Área do 

aptº (m²)
MASSA
(pontos)

Vagas Condomínio
(R$)

Valor Total 
(R$)

R$/m²

Venda 51 314 1

Venda 52 308 1

Venda 61 410 1

Venda 74 338 1

Venda 90 544 2

Venda 102 627 2

Venda 104 615 2

Venda 126 508 2

Aluguel 51 314 1

Aluguel 52 308 1

Aluguel 61 410 1

Aluguel 74 338 1

Aluguel 90 544 2

Aluguel 102 627 2

Aluguel 104 615 2

Aluguel 126 508 2

Quadro 3: Resumos dos resultados para aluguel e venda de todas as tipologias 
do empreendimento avaliado..

Comparativo com o avaliado:

Área do 
aptº (m²)

51
52
61
74
90

102

104
126

Quadro 4: Comparativo dos resultados do modelo e as ofertas de venda 
no stand do empreendimento.

A partir das planilhas do empreendimento que está sendo construído, propôs-se uma 
análise alternativa, que consiste em:

Modificar a planta do Empreendimento Living Grand Wish Jardim
Cada Torre com Térreo + 23 andares

Torre 1
Mantém apartamento 74m²
4 unidades por andar
92 unidades por torre

Torre 2
Troca do apartamento 126m²
4 unidades por andar
92 unidades por torre
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Troca do: apartamento 104m²
4 unidades por andar
92 unidades por torre

Por: apartamento 52m²
8 unidades por andar
184 unidades por torre

16.376m² de área privativa total 
se mantém

Por: apartamento 61m²
8 unidades por andar
184 unidades por torre

Mantém apartamento 90m²
4 unidades por andar
88 unidades por torre

15.048m² de área privativa total 
se mantém

Total de área privativa (mantida) do Living Grand Wish Jardim: 32.108m²

Modificar a planta do Empreendimento Grand Resort By Living
Cada Torre com Térreo + 22 andares

Total de área privativa (mantida) do Grand Resort By Living: 35.090m²
Total de área privativa (mantida) dos dois empreendimentos: 65.802m² 

RESULTADOS DOS QUADROS COMPARATIVOS
A seguir, os quadros comparativos dos 2 empreendimentos, para Valor de Venda e de 
Aluguel, do que está sendo construído e a análise alternativa:

Torre 1
Mantém apartamento 52m²
2 unidades por andar
40 unidades por torre
Mantém apartamento 61m²
5 unidades por andar
100 Unidades por torre
Mantém apartamento 74m²
5 unidades por andar
100 Unidades por torre
15.580m² de área privativa

Torre 2
Troca do: apartamento 102m²
4 unidades por andar
80 unidades por torre
8.160m² de área privativa

Por: apartamento modificado
de 51m²
8 unidades por andar
160 unidades por torre
8.976m² de área privativa se 
mantém

Torre 3
Troca do: apartamento 102m²
4 unidades por andar
88 unidades por torre
8.976m² de área privativa

Por: apartamento modificado 
de 51m²
8 unidades por andar
176 unidades por torre
8.976m² de área privativa se 
mantém
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Quadro 5: Valor de Venda. Comparativo dos 2 Empreendimentos e a proposta alternativa.

Total dos 2 
Empreendimentos R$ 669.914.532 Total da área 64.008m²

MASSA TOTAL 346.876 ptos

Empreendimento Living Grand Wish Jardim R$ 330.414.448

32.108m² Torre 1 R$ 174.382.493 Torre 2 R$ 156.031.955

Andares 23 23 23 23
Unidades por 

andar 4 4 4 2
Unidades na 

torre 92 92 92 46

m² 74 104 126 90

MASSA 338 ptos 615 ptos 508 ptos 544 ptos

R$/m² 11.385 10.125 9.698 10.533 

Total m² 6.808m² 9.568m² 11.592m² 4.140m²

Torre R$ 77.506.493 R$ 96.876.000 R$ 112.423.969 R$ 43.607.986

Empreendimento Grand Resort By Living R$ 339.500.084

31.900m² Torre 1 R$ 173.580.030 Torre 2 Torre 3

Andares 20 20 20 20 20
Unidades por 

andar 2 5 5 4 4
Unidades na 

torre 40 100 100 80 80

m² 52 61 74 102 102

MASSA 308 ptos 410 ptos 338 ptos 627 ptos 627 ptos

R$/m² 11.385 11.344 10.905 10.167 10.167 
Total m² 2.080m² 6.100m² 7.400m² 8.160m² 8.160m²

Torre R$ 23.680.010 R$ 69.199.986 R$ 80.700.034 R$ 82.960.027 R$ 82.960.027

ANÁLISE ALTERNATIVA Diferença R$ 44.333.492 6,62%

Total dos 2 Empreendimentos R$ 714.248.024 63.640m²

MASSA TOTAL 375.744 ptos Dif. de MASSA 28.868 ptos 8,32%

Empreendimento Living Grand Wish Jardim R$ 354.108.036

Torre 1 Alternativa Alternativa Torre 2

Andares 23 23 23 23
Unidades por 

andar 4 8 8 2
Unidades na 

torre 92 184 184 46

m² 74 52 61 90

MASSA 338 ptos 308 ptos 410 ptos 544 ptos

R$/m² 10.905 11.385 11.344 10.533 

Total m² 6.808m² 9.568m² 11.224m² 4.140m²

Torre R$ 74.244.031 R$ 108.928.044 R$ 127.327.974 R$ 43.607.986

Empreendimento Grand Resort By Living R$ 360.139.988

Torre 1 Torre 2 Torre 3

Alternativa Alternativa

Andares 20 20 20 20 20
Unidades por 

andar 2 5 5 8 8
Unidades na 

torre 40 100 100 160 160

m² 52 61 74 51 51

MASSA 308 ptos 410 ptos 338 ptos 314 ptos 314 ptos

R$/m² 11.385 11.344 10.905 11.431 11.431 

Total m² 2.080m² 6.100m² 7.400m² 8.160m² 8.160m²

Torre R$ 23.680.010 R$ 69.199.986 R$ 80.700.034 R$ 93.279.979 R$ 93.279.979
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ALUGUEL MENSAL

Total dos 2 Empreendimentos R$ 3.835.901 Total da área 64.008m²

MASSA TOTAL 346.876 ptos

Empreendimento Living Grand Wish Jardim R$ 1.882.280

32.108m² Torre 1 R$ 984.389 Torre 2

Andares 23 23 23 23

Unidades por andar 4 4 4 2

Unidades na torre 92 92 92 46

m² 74 104 126 90

MASSA 338 ptos 615 ptos 508 ptos 544 ptos

R$/m² 63 58 56 61 

Total m² 6.808m² 9.568m² 11.592m² 4.140m²

Torre R$ 426.862 R$ 557.527 R$ 646.718 R$ 251.174

Empreendimento Grand Resort By Living R$ 1.953.621

31.900m² Torre 1 Torre 2 Torre 3

Andares 20 20 20 20 20

Unidades por andar 2 5 5 4 4

Unidades na torre 40 100 100 80 80

m² 52 61 74 102 102

MASSA 308 ptos 410 ptos 338 ptos 627 ptos 627 ptos

R$/m² 66 65 63 59 59 

Total m² 2.080m² 6.100m² 7.400m² 8.160m² 8.160m²

Torre R$ 136.406 R$ 398.025 R$ 463.980 R$ 477.605 R$ 477.605

ANÁLISE ALTERNATIVA Diferença R$ 275.542 7,18%

Total dos 2 Empreendimentos R$ 4.111.444 Total da área 63.640m²

MASSA TOTAL 375.744 ptos Dif. de MASSA 28.868 ptos 8,32%

Empreendimento Living Grand Wish Jardim R$ 2.037.871

Torre 1 Torre 2

Alternativa Alternativa

Andares 23 23 23 23

Unidades por andar 4 8 8 2

Unidades na torre 92 184 184 46

m² 74 52 61 90

MASSA 338 ptos 308 ptos 410 ptos 544 ptos

R$/m² 63 66 65 61 

Total m² 6.808m² 9.568m² 11.224m² 4.140m²

Torre R$ 426.862 R$ 627.469 R$ 732.366 R$ 251.174

Empreendimento Grand Resort By Living R$ 2.073.573

Torre 1 Torre 2 Torre 3

Alternativa Alternativa

Andares 20 20 20 20 20

Unidades por andar 2 5 5 8 8

Unidades na torre 40 100 100 160 160

m² 52 61 74 51 51

MASSA 308 ptos 410 ptos 338 ptos 314 ptos 314 ptos

R$/m² 66 65 63 66 66 

Total m² 2.080m² 6.100m² 7.400m² 8.160m² 8.160m²

Torre R$ 136.406 R$ 398.025 R$ 463.980 R$ 537.581 R$ 537.581
Quadro 6: Valor de Aluguel. Comparativo dos 2 Empreendimentos e a proposta alternativa.



17

CONCLUSÃO

Na comparação entre os valores avaliados do que está sendo construído e a 
alternativa apresentada, tem-se:

1. Nos pontos da variável Massa [arquitetônica] uma diferença de 28.868
pontos ou 8,32% em relação à Massa total do empreendimento analisado.
O uso da variável Massa mostra-se adequado na concepção e 
planejamento de futuras incorporações e usos, oferecendo mais alternativas 
para a destinação dos recursos investidos. A eficiência arquitetônica das 
soluções de planta entre os dois casos analisados reside nestes mais de 
28.000 pontos da variável Massa. Fica evidenciado que a Massa total 
maior na alternativa apresentada se deve à escolha de apartamentos com 
área privativa menor.

2. A diferença de valores entre o empreendimento avaliado e a análise 
alternativa é de R$ 44.333.492,00 a mais, ou 6,62% do que está sendo 
implantado. 

3. No que se refere a todas as unidades em locação, a diferença entre os 
empreendimentos é de R$ 275.542,40 mensais ou 7,18% maior ao que está 
em construção, se fosse integralmente locado 

4. Quando são comparados os valores avaliados com a tabela do stand de 
vendas, vê-se a diferença de valores menor que 10% nos três apartamentos 
menores, aumentando para mais de 15% a partir do terceiro, e indo até 30% 
a mais no apartamento maior. Depreende-se aqui uma tendência de 
negociação mais facilitada nos apartamentos menores, ou um Índice de 
Velocidade de Vendas (IVV) maior para os apartamentos de área privativa 
menor.

5. Tanto a área privativa quanto as vagas de garagem são as mesmas nesta 
comparação do empreendimento e da alternativa analisada, mas é 
importante ressaltar que pode haver mudanças no projeto, incluindo
aumento de custos, no que se refere a instalações hidráulicas, elétricas
elevadores, escadas e layout de garagens, entre outros.

6. Quando se insere a variável Aluguel, tem-se a adição de mais uma
alternativa de investimento no que se refere à área locável, incluindo a 
perspectiva de retorno do investimento, tanto no caso de recebimento de 
aluguel ou mesmo na capacidade de pagamento do morador, nos casos de 
financiamento.
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