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RESUMO 
 

Esta pesquisa investigou a atuação dos signos na formação de valor no mercado 
imobiliário de alto padrão na cidade de São Paulo. Fundamentando-se na teoria de 
Jean Baudrillard sobre a sociedade de consumo, o trabalho analisou como o valor-
signo suplanta o valor de uso na valoração de Empreendimentos residenciais de luxo. 
A metodologia combinou análise teórica com estudos de caso múltiplos, examinando 
cinco Empreendimentos que apresentam signo aparente e quatro que não 
apresentam. Foram escolhidos Empreendimentos com metragem acima de 230 
metros quadrados e com localização geográfica próxima, a fim de eliminar o fator 
localização da comparação. Em seguida, o estudo realizou uma entrevista com uma 
corretora focada no mercado de alto padrão da cidade e também com um morador de 
cada um dos Empreendimentos destacados como com signo. Concluiu-se que, 
embora em um primeiro momento os signos não sejam o fator principal para definição 
de compra de um imóvel, sua presença acaba sendo essencial para destaque no 
mercado. Esse fator é transformado em dimensão estrutural do valor imobiliário 
contemporâneo, operando como mecanismo central de acumulação de capital na era 
pós-industrial e demandando novas ferramentas analíticas para sua compreensão por 
parte de agentes do mercado, profissionais e formuladores de políticas públicas. 
 
Palavras-chave: Mercado Imobiliário. Signos. Valor-Signo. 
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ABSTRACT 
 
This research investigates the role of signs in the formation of value within the high-
end property market in the city of São Paulo. Drawing upon Jean Baudrillard’s theory 
of the consumer society, this study analysed how sign value supersedes use value in 
the valuation of luxury residential developments. This methodology combined 
theoretical analysis with multiple case studies, examining five developments displaying 
an apparent sign value and four that didn’t. The selected developments comprised 
properties with floor areas exceeding 230 square metres and located in close 
geographical proximity, in order to eliminate location as a comparative variable.  
Subsequently, the study conducted an interview with an estate agent specialising in 
São Paulo’s high-end market, as well as interviews with one resident from each of the 
developments. It was concluded that, although signs may not initially constitute as the 
primary factor in the decision to purchase a property, their presence ultimately 
becomes essential for the market differentiation, transforming this factor into a 
structural dimension of contemporary real estate value, operating as a central 
mechanism of capital accumulation in the post-industrial era and requiring new 
analytical tools for its proper understanding by the market agents, professionals, and 
public policymakers. 
 
Keywords: Real Estate Market. Signs. Sign-Value. 
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INTRODUÇÃO  

 

É o seguinte o princípio da análise: nunca se consome o objecto em si (no 
seu valor de uso) -os objectos (no sentido lato) manipulam-se sempre como 
signos que distinguem o indivíduo, quer filiando-o no próprio grupo tomado 
como referência ideal quer demarcando-o do respectivo grupo por referência 
a um grupo de estatuto superior. 

 (Baudrillard, 1995, pagina 59) 

 

Não é incomum a busca pela compreensão da produção arquitetônica para o 

mercado imobiliário a partir do contexto técnico, legal e econômico. No artigo 

denominado “O processo capitalista de produção da arquitetura para o mercado 

imobiliário”, de 2004, o professor da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da 

Universidade de São Paulo (FAU-USP), Nuno de Azevedo Fonseca, argumenta que 

o nosso mercado imobiliário é determinado pelas características intrínsecas do 

mercado, tais como a necessidade de um terreno para o desenvolvimento de um 

projeto, o tempo necessário para a construção de um edifício, o impacto direto de uma 

construção no terreno ao lado e a individualidade de cada projeto, visto que ele deve 

se adaptar ao terreno, o que leva à dificuldade de criação de uma linha de produção. 

O artigo também ressalta os problemas de solvabilidade do produto, uma vez 

considerado o "alto valor relativo da mercadoria imobiliária (especialmente da 

habitação), comparativamente ao poder de compra do conjunto da população, e por 

outro lado, pela necessidade de um investimento relativamente alto para realização 

do Empreendimento" (FONSECA, 2004). Por fim, o autor destaca que grande parte 

dos agentes envolvidos na elaboração dos projetos tem como "objetivo principal o 

retorno do capital investido com a maior lucratividade possível" (FONSECA, 2004), 

fazendo com que a qualidade do produto somente seja de interesse caso possa se 

tornar um diferencial e agregar valor.  

Vale lembrar que, caso a taxa de retorno não seja atrativa, muitos desses 

agentes tendem a simplesmente abandonar o mercado e ir para o mercado de 

capitais, por exemplo, levando a que os projetos sejam definidos não pela sua 

importância na formação das cidades como um bem cultural, mas por uma equação 

formada pela busca por redução de custos, pela exploração máxima do terreno, de 

acordo com limitações legais e técnicas, e pelo maior preço de venda possível.  

A compreensão desse fato caminha em uma direção conjunta com as ideias 

apresentadas no livro “Marketing Imagination”, de Theodore Levitt (1983). Nele, o 
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autor afirma a ideia de que mesmo no caso de commodities e artigos de primeira 

necessidade, tais como o aço, dinheiro ou cimento, existem ações de marketing que 

quando bem aplicadas são capazes de levar o consumidor a comprar não os produtos 

em si, mas pacotes de valor, estando o sucesso empresarial ligado, justamente, à 

capacidade de agregar benefícios tangíveis e intangíveis - serviços, marca, 

experiência, confiabilidade -, que ampliam o valor percebido além da função básica 

do produto. 

Dito isso, conseguimos compreender que, embora a análise do mercado 

imobiliário seja frequentemente dominada por prismas técnicos, legais e econômicos, 

essa é uma abordagem que, embora necessária, revela-se insuficiente para capturar 

a complexidade dos fatores que estruturam o valor no espaço urbano contemporâneo. 

A precificação de um imóvel, especialmente nos segmentos de alto padrão, 

transcende a mera soma de seus custos de produção e a lógica da oferta e demanda.  

Esse fato nos leva a uma análise dos lançamentos de alto padrão no mercado 

imobiliário de São Paulo, no período pós-pandemia da disease of coronavirus 19 

(COVID-2019), na qual é possível observar que grande parte das campanhas de 

marketing está pautada em elementos intangíveis e não está diretamente ligada aos 

atributos do imóvel, como é possível observar na Figura 1. A ideia de atributos será 

discutida mais à frente neste trabalho. Nela se destaca um panfleto de propaganda de 

um Empreendimento, onde sequer são apresentadas características do imóvel, tais 

como metragem ou mesmo localização, destacando apenas o nome do 

Empreendimento e a parceria com o estilista Elie Saab.  

Embora a presente pesquisa se concentre na cidade de São Paulo, essa é uma 

tendência que também pode ser observada em outras praças, tanto nacionais quanto 

internacionais, tais como Balneário Camburiú, Dubai e Miami.  
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Figura 1 - Panfleto de publicidade de empreendimento de alto padrão localizado em Moema 

 

Fonte: empresa objeto do estudo. 

 

1.1 Objetivo 

 

Apresentada a ideia inicial, este trabalho tem como objetivo reconhecer qual a 

percepção dos compradores do mercado secundário sobre os Empreendimentos que 

foram lançados entre 2010 e 2020 e que também se apoiaram em premissas que não 

estão diretamente ligadas aos atributos que referenciam às qualidades do produto, 

mas sim a um conjunto de signos apresentados e trabalhados durante o período de 

lançamento.  
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1.2 Metodologia de pesquisa  

 

A metodologia de pesquisa é um estudo exploratório seguido por um estudo de 

caso baseado em entrevistas. Delinearam-se as seguintes etapas: 

 

a) Para o desenvolvimento da pesquisa, a metodologia aplicada constituiu-se 

primeiramente em uma revisão bibliográfica de tópicos relacionados ao tema, 

proporcionando uma base mais sólida para a compreensão do tema, seguido de 

um estudo de caso e finalizando com uma pesquisa de campo sobre qual a visão 

de uma corretora especialista apenas em alto padrão, que trabalhou em todos 

os lançamentos imobiliários da cidade que aconteceram dentro do intervalo 

de tempo e da área cidada, e de cinco compradores, que representam 100% 

dos compradores com e qual a real precificação de tais técnicas de venda. 

 

Dada a atualidade do tema no mercado imobiliário, a revisão bibliográfica 

pautou-se em uma compreensão mais geral de como o conceito dos signos, cuja 

definição estará detalhada no capítulo 2, se apresenta em outros mercados, assim 

como no estudo de ideias similares capazes de facilitar a compreensão e a aplicação 

desse conceito no nosso mercado. Vale destacar que o conceito desenvolvido por 

Baudrillard (1995) foi adotado como referencial teórico desta pesquisa por apresentar 

elevada consonância com as ideias aqui discutidas, além de sua ampla recorrência 

em estudos aplicados a diferentes mercados, especialmente aqueles vinculados à 

indústria da moda, nos quais a dimensão simbólica e o valor de signo assumem papel 

central na construção do consumo. 

Ainda na parte de revisão bibliográfica, também foi realizado estudo sobre o 

conceito de atributos no mercado imobiliário, tema este mais recorrente e que tem 

como objetivo diferenciar o que são os signos e os atributos dos produtos.  

 

b) No estudo de caso a metodologia baseou-se, inicialmente, na identificação de 

Empreendimentos lançados entre o período de janeiro de 2010 e janeiro de 2020, 

com todas as unidades em pelo menos uma das torres com área superior a 230 

metros quadrados, localizados no quadrilátero demarcado pelas avenidas Santo 

Amaro, São Gabriel, Nove de Julho, Cidade Jardim, Brigadeiro Haroldo Veloso, 
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Funchal e Dr. Cardoso de Melo, conforme observado na Figura 2, em um raio de 

até 1,5 km. A escolha geográfica se deu após entrevista com a fundadora de uma 

imobiliária de alto padrão, com as perguntas presentes no Anexo A, e pela 

presença dos Empreendimentos 01, 07 e 12 dentro dessa localização, enquanto o 

recorte temporal teve como objetivo alinhar a atualidade do tema com certa 

consolidação. Tal entrevista também serviu para determinar quais 

empreendimentos possuem signos perceptíveis e quais não possuem. A área 

mínima de 230 metros foi determinada em função da metragem dos 

Empreendimentos analisados inicialmente. Por fim, a definição de concentrar os 

produtos estudados dentro de um raio relativamente curto tem como objetivo 

eliminar os atributos externos do edifício, tal como a localização. A ideia de eliminar 

os atributos externos para análise foi baseada nos parâmetros utilizados na 

pesquisa de mestrado de Tifani Kiyomi Kuga (2020). 

 

Figura 2 - Mapa demonstrando a área de estudo 

Fonte: autor. 

 

A partir da determinação dos Empreendimentos, foi selecionado o mesmo 

número de Empreendimentos com atributos similares, para análise dos dados de 

vendas no mercado secundário, com base em uma tabela que possui colunas 

dedicadas ao número da unidade, ao mês de venda, ano de venda, metragem 

quadrada, valor total da venda, valor do metro quadrado, variação do Índice de Preços 

ao Consumidor (IPCA) acumulado entre o momento de venda e novembro de 2025, o 
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valor total atualizado e o valor do metro quadrado atualizado. Por meio desses dados 

foi determinado um critério de confiabilidade determinado pela variação entre o 

desvio-padrão e o valor médio das unidades. Essa análise é importante, visto que 

imóveis que tiveram valores de transações muito destoantes não são de interesse 

para a pesquisa. Tais dados foram preenchidos usando-se a plataforma Bel Radar, 

que utiliza como base os valores registrados na matrícula dos imóveis. 

 

Unidade Mês Ano m² 
Valor 

Total 

Valor 

m² 

Var. 

Acumulada 

Valor 

Atualizado 

Valor 

m² 
Conf. 

 

c) Realizadas as análises, foram conduzidas entrevistas com 05 moradores dos 

Empreendimentos estudados (Anexos B a F), tendo como objetivo tentar 

compreender como o signo interferiu na decisão de comprar. 

d) Por fim, fez-se a comparação de todos os dados, buscando uma conclusão sobre 

a eficiência ou não de tal estratégia na percepção do valor do imóvel pelos 

consumidores finais.  
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1 REVISÃO BIBLIOGRÁFICA 

 

Dadas a novidade e a inexistências de referências diretamente relacionadas 

ao tema no mercado imobiliário, foi necessária uma pesquisa que buscasse 

compreender como as questões correlacionadas atuam em outros mercados, para 

em seguida tentar aplicá-las ao mercado imobiliário. Para tal, inicialmente foi 

necessário um estudo para compreensão, mesmo que de maneira generalizada, das 

lógicas mercadológicas no sistema pós-capitalista em que se pauta a sociedade 

atual. É interessante notar que nosso objetivo não foi uma análise de valores ou dos 

meios de tal sistema, apenas a sua compreensão, visto que é inegável que vivemos 

em uma sociedade organizada na maior parte das vezes em torno do capital. 

Assim, recua-se à época assinalada pelo fim do sistema feudal e o início da 

modernidade, 1492. Esse período marcou a incorporação do sistema capitalista e 

um gradativo sistema de mudanças sociais. Embora pareçam muito distantes da 

sociedade atual, os reflexos das discussões iluministas, como a defesa do 

individualismo e do racionalismo, assim como a emergência do capitalismo e 

posteriormente da globalização, são discussões extremamente atuais e que ainda 

pautam a vida em sociedade (HARVEY, 1998). 

Avançando um pouco mais no tempo, percebe-se que a Revolução Francesa 

possibilitou "a constituição do Estado Moderno, com o progresso científico, 

tecnológico e com a Revolução Industrial"(KERN, 1984), levando a uma quebra de 

paradigmas capaz de modificar todo o modo de vida social. No campo das artes, o 

movimento moderno encontrou o seu espaço nas Grandes Feiras do período pós-

Revolução Francesa, contrapondo-se às artes tradicionais da Real Academia 

Francesa de Pintura e Escultura. Trata-se de um novo momento de ruptura, podendo 

ser representado de maneira simbólica pelo Salão dos Recusados, marcado pela 

liberdade dos artistas, que pararam de produzir por encomenda e passaram a 

realizar obras que apresentassem a realidade da vida cotidiana de pessoas comuns, 

com todos os seus defeitos e dificuldades, sem se preocupar com temas agradáveis, 

belos ou considerados interessantes. 

Entre os movimentos artísticos, o Modernismo se destaca por não apenas 

revolucionar as questões culturais, mas por representar uma grande transformação 

no estilo de vida (ARMSTRONG, 1987). 
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Embora uma análise histórica profunda não seja o interesse central deste 

estudo, é interessante notar como, mesmo que a sociedade tenha ao longo desses 

quase 550 anos rompido com diversos paradigmas, o capitalismo e a globalização 

hoje vividos são pautados por questões bastante antigas.  

Diferentemente da modernidade e da contemporaneidade, nas quais existe 

relativa homogeneidade de ideias em relação aos acontecimentos que marcam uma 

mudança de era –, respectivamente, o fim do sistema feudal e a Revolução Francesa 

–, não existe consenso em relação ao momento em que acontece a ruptura do 

Modernismo para o Pós-modernismo, nem mesmo se essa ruptura de fato acontece. 

Entretanto, é possível inferir congruência de pensamentos entre autores como 

Baudrillard, Zygmund Bauman, Mike Featherstone e Gilles Lipovetsky de que a 

sociedade pós-moderna é pautada pela consolidação do capitalismo avançado, pela 

hiperglobalização e pelo consumo. 

 

O atual sistema de produção, o capitalismo avançado, integra em si a 
globalização dos mercados de trabalho, o aumento de corporações 
multinacionais, o consumo de massa e a intensificação dos fluxos do capital. 
Existe uma grande capacidade produtiva, não apenas de bens mas de 
serviços, entrando a produção no sistema terciário [...] (MARQUES, 2013) 

 

Como consequência, percebe-se uma sobreposição do circuito econômico 

sobre todas: 

 

[...] as [demais] esferas sociais, inclusive na cultura. A produção cultural 
passou a fazer parte da produção de bens em geral: a pós-modernidade 
transformou o lugar da cultura, atribuindo-lhe uma importância e 
centralidade na vida econômica inéditas, contribuindo também para a sua 
crescente politização. (MARQUES, 2013) 

 

Vieira, por sua vez, opina que, para além da utilidade, a satisfação ao adquirir 

qualquer produto desempenha importante papel (VIEIRA, 2020), uma vez que, 

segundo Baudrillard, estamos “em pleno foco do consumo enquanto organização 

total da vida cotidiana, enquanto homogeneização integral onde tudo está 

compendiado e ultrapassado na facilidade, enquanto translucidez de uma 'felicidade' 

abstrata, definida pela simples resolução das tensões" (Baudrillard, 2009 apud 

Vieira, 2020, p. 15-16).8 
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2.1 O consumo por meio dos signos 

 

Baudrillard (2009) assume ainda que, nesse novo momento da sociedade, o 

consumo não está atrelado à necessidade ou ao aspecto de utilidade, e sim à ideia 

de desejo e a valores agregados ao produto. Pode-se dizer não apenas que tudo 

na vida está ligado ao que consumimos, mas também que somos julgados e 

interpretados pelo que consumimos – ou, nas próprias palavras de Baudrillard, “já 

não consumimos coisas, mas somente signos”, que mostram para a sociedade 

quem somos. Com as transformações sociais, mesmo “a cultura, que antes era 

vista, especialmente por marxistas, como uma subesfera derivada da infraestrutura, 

torna-se um elemento fundamental em um mundo saturado por signos e 

mensagens” (SANTOS, 2011). 

Como resposta, Baudrillard (2009) posiciona-se que, no mundo pós-moderno, 

praticamente todas as relações são pautadas pelo consumo, uma vez que, com a 

consolidação da sociedade de consumo, o signo dos objetos utilizados possui grande 

influência na vida do sujeito, sendo responsáveis por representar muitos dos valores 

e dos pensamentos da pessoa antes mesmo de uma primeira interação. 

Se antes havia independência entre as esferas política, econômica e social, 

no contemporâneo elas “fundem-se em determinados pontos, criando novas 

relações entre si [...] e o circuito econômico entra em todas as esferas sociais [de 

maneira soberana], inclusivamente na cultura” (Giddens, 2002 apud Marques, 2013, 

p. 17-38).7 

No livro baseado em sua tese de doutorado, “Arquitetura na era digital- 

financeira: desenho, canteiro e renda da forma”, Pedro Arantes (2010) discute como 

a “arquitetura contemporânea vive hoje uma arriscada fusão com a publicidade e a 

indústria”. O autor argumenta sobre como, nos 20 anos anteriores, a “arquitetura 

embarcou definitivamente no universo midiático das logomarcas”, criando edifícios 

buscando obter lucro, não apenas pela sua ocupação, sendo projetados como 

logotectures - termo empregado no documentário de Sidney Pollack, “Sketches of 

Frank Gehry” (2005). Com isso, as arquiteturas de exceção passaram por uma 

grande revolução plástica, atingindo formas que exploram até o limite de sua 

materialidade com o objetivo de se destacarem no tecido urbano. 
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Em proveito de sua ideia, o autor percorre o campo das discussões pós-

modernas, sendo especialmente interessantes suas reflexões sobre a obra 

“Sociedade do espetáculo”. Nessa obra, Debord caracteriza “a sociedade do 

espetáculo como o estágio avançado do capitalismo no qual tudo virou representação” 

(Debord apud Arantes, 2010, p. 89)11 e como, nesse contexto, “a realidade vivida é 

invadida pela contemplação do espetáculo e retoma em si a ordem espetacular à qual 

adere de forma positiva”. 

Embora a discussão de Arantes seja focada nos edifícios de exceção, a 

conclusão a que se chega também se aplica ao mercado imobiliário atual de alto 

padrão de São Paulo. O que se nota é uma série de lançamentos em que a 

espetacularização e a simbologia por trás de marcas são mais exploradas por seus 

incorporadores e pela maioria dos consumidores do que seus atributos, a própria 

qualidade arquitetônica ou a urbanística do projeto.  

Vale registrar que a lógica corporativa contemporânea foi capaz de transformar 

os arquitetos, artistas e museus em marcas poderosas e atrativas para o público 

(SAAD, 2007), tendo muitas vezes seus nomes atrelados ao projeto não por 

participarem ativamente ou por acrescentarem grande qualidade ao projeto, mas por 

uma questão de marketing e signo. 

Ainda seguindo na linha dos pensadores pós-modernos, pode-se destacar a 

obra de Lipovetsky, “O Império do Efêmero: a moda e seu destino nas sociedades 

modernas”, lançada em 1987, cuja tradução para o Português foi lançada apenas em 

2009, pela Companhia das Letras. Embora nessa obra o autor foque no universo da 

moda e como este desempenha papel ímpar na sociedade de consumo, muitos dos 

conceitos percorridos ao longo do livro podem ser aplicados ao campo da construção 

civil.  

A ideia defendida por Lipovetsky, de que o conceito de moda ultrapassa muito 

o simples conceito de vestir, caminha na mesma direção da ideia defendida por Carlos 

Lemos de que a função da arquitetura ultrapassa muito a função básica de proteger e 

de confortar de uma construção civil. De acordo com Carlos Lemos, em seu texto “O 

que é arquitetura” (grifo meu): 

 

Bem mais do que planejar uma construção ou dividir espaços para sua melhor 
ocupação, a Arquitetura fascina, intriga e, muitas vezes, revolta as pessoas 
envolvidas pelas paredes. Isso porque ela não é apenas uma habilidade 
prática para solucionar os espaços habitáveis, mas encarna valores. A 
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Arquitetura desenha a realidade urbana que acomoda os seres humanos no 
presente. É o pensamento transformado em pedra, mas também a criação do 

pensamento.13 (LEMOS, 1994) 

 

Essa é uma comparação valiosa, uma vez que tanto a moda quanto a 

arquitetura se tangenciam, por se relacionarem com dimensões vitais para a 

sobrevivência na sociedade atual.  

Lipovetsky também refere a propósito da influência da moda na consolidação 

de uma sociedade em que o efêmero ganhou valor como signo da novidade, assim 

como a necessidade constante da sedução e da diferenciação, aspectos também 

discutidos por outros autores presentes neste texto e que operam no atual mercado 

de construção civil. Para Lipovetsky, sedução e diferenciação são intrínsecas à moda, 

e esta é responsável pela pulverização desses valores em outros campos da 

sociedade.  

Para Lipovetsky, como menciona José:  

[...] a instituição moda é por demais generalizada, não tendo conteúdo próprio 
ou forma específica de mudança social, e também não se ligando a um objeto 
determinado. Sua única especificidade é ser um dispositivo caracterizado por 
uma temporalidade particularmente breve e por reviravoltas mais ou menos 
fantasiosas. (LIPOVETSKY, 1987, apud, JOSE, 2009) 

 

Tal análise se torna ainda mais pertinente ao se pensar que hoje grandes 

marcas da moda - como a Louis Vuitton e a Cartier - são atores importantes no campo 

cultural, por intermédio de suas fundações e/ou patrocínio e por sua influência para 

curadores de grandes exposições. Conforme discutido até aqui, os campos da 

arquitetura e da construção civil não ficam imunes à influência da moda, que está 

presente no cotidiano da sociedade, estando completamente vinculada à 

consolidação, na sociedade, da ideia dos signos apresentada por Baudrillard ou da 

ideia de representação formulada por Debord (2007).  

Embora existam diferenças cruciais entre os pensadores pós-modernos, é 

inegável que eles partilham de uma mesma perspectiva em relação à existência de 

valores atrelados aos produtos que influenciam diretamente no consumo e na maneira 

como encaramos esse produto.    
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2.2 Os signos no mercado imobiliário  

 

Para prosseguir com as reflexões no campo da construção civil, é preciso 

compreender que, embora nem sempre o objetivo do projeto, no campo imobiliário, 

seja focado no lucro, a taxa de retorno de um Empreendimento é na grande maioria 

das vezes o fator de decisão para a entrada ou não de investidores.Os investidores 

não são os únicos agentes envolvidos na produção dos edifícios, destacando-se 

também os incorporadores, as construtoras, os escritórios de arquitetura, os setores 

de venda, a indústria de material para construção civil, as prefeituras, os órgãos 

reguladores, entre outros. Entretanto, é incontestável que, com a consolidação do 

capitalismo na sociedade pós-moderna atual, os investidores possuem altíssimo 

poder de influência nos projetos, sendo capazes de viabilizá-los ou não.  

Visto que alguns elementos intrínsecos no processo de incorporação já 

possuem seus próprios signos, é necessário compreender quais as diferenças entre 

os signos dos imóveis e seus atributos. Os atributos de um imóvel é tema de ampla 

discussão de Tifani Kuga3 em sua dissertação de mestrado apresentada ao programa 

de mestrado da Escola Politécnica da USP. Nela a autora se apoia em outros 

trabalhos, tal como a dissertação de 2009 apresentada por Abibi Filho ao mesmo 

núcleo, concluindo que atributos são entendidos como características intrínsecas da 

edificação - elementos físicos, arquitetônicos e funcionais que compõem o 

Empreendimento residencial. Eles representam aquilo que o comprador enxerga 

como qualidade do produto e que, portanto, influencia diretamente sua atratividade no 

mercado e a liquidez das unidades. 

O estudo destaca a existência de atributos externos, tais como localização, 

vizinhança e acessibilidade, que são imutáveis pelo incorporador, assim como 

atributos internos ao Empreendimento, que a autora organiza em quatro grandes 

grupos: fachada, áreas comuns, estacionamento e unidade habitacional, sendo estes 

os capazes de agregar valor ao Empreendimento, ajudar a justificar preços e refletir 

tendências de mercado, legislação e mudanças nos modos de vida. Essa análise 

ajuda a compreender por que edifícios de diferentes épocas possuem soluções 

arquitetônicas tais como fachadas, varandas e divisões internas distintas. 

Conforme as ideias discutidas por Fonseca, apresentadas no início deste texto, 

apesar da importância ímpar nos projetos, nota-se que, com frequência, para os 
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investidores, as construções são compreendidas apenas como produtos que visam 

“maximizar o lucro líquido e/ou reduzir o tempo de circulação do capital e/ou reduzir o 

capital empregado, de forma a aumentar a taxa de retorno do capital”. 

Para aprofundar essa discussão, é importante solidificar três aspectos: o 

primeiro, de que os signos devem ser compreendidos pelos compradores para que 

sejam de interesse dos investidores, assim como em outras áreas; o segundo, de que 

os signos já estão presentes em vários elementos intrínsecos da construção civil; e o 

terceiro, de que alguns signos podem ser criados de maneira descolada dos produtos. 

A fim de debater o primeiro aspecto, é preciso retomar a ideia de 

espetacularização aqui discutida com base no texto de Debord (2007). No mercado 

da construção civil, o que se percebe é que, frequentemente, o que é apresentado 

ao usuário comum é a estética, a grife, o espetáculo, visto que aspectos técnicos, 

tais como qualidade de projeto arquitetônico ou isolamento térmico e acústico, 

raramente são valores reconhecidos ou questionados pelos usuários comuns antes 

da aquisição do imóvel.   

Somado a isso, é preciso acrescentar que poucos são os usuários capazes de 

perceber quais características físicas são aptas a mudar a sensação dentro do imóvel, 

entre elas, quais são flexíveis e estão definidas por questões como acabamento ou 

até mesmo a distribuição dos móveis, daquelas que são realmente imutáveis, como o 

tamanho da janela de um apartamento. Mesmo associações que aparentemente são 

lógicas, como a necessidade de uma janela maior para se obter boa percepção de 

iluminação e ventilação natural, necessitam de análise um pouco mais detalhada e 

são de difícil compreensão, dificultando agregar valor ao produto final. Essa é uma 

análise que deve ser compreendida como características sensoriais qualitativas, visto 

que a análise quantitativa pode sofrer interferências. Cita-se como exemplo: uma 

janela de 3 metros quadrados virada para um parque irá trazer mais sensação de 

iluminação e ventilação natural do que uma de 6 metros quadrados virada para outro 

prédio. 

Por fim, acrescenta-se uma característica peculiar do mercado, em que 

costumeiramente as unidades são negociadas ainda na planta, sem que a obra tenha 

sequer iniciado. Mesmo nos casos em que o edifício já esteja pronto, via de regra, a 

comercialização acontece com o apartamento sem acabamento, o que muda 
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completamente a percepção do usuário médio, dificultando a compreensão do 

produto.  

Dessa maneira, a arquitetura é apresentada a partir de desenhos e imagens 

renderizadas que tendem a ser cada vez mais espetaculares, pautadas pela estética 

e menos interessadas em exibir o produto final ou até mesmo suas qualidades 

intrínsecas, uma vez que, em geral, estas são desconhecidas do grande público.  

 Dando sequência à compreensão do segundo aspecto, aquele relativo aos 

signos, percebe-se que estes estão intimamente presentes nos atributos da obra.  

 Uma ideia comumente defendida por alguns autores, como Dubin (1992), é 

"que os três fatores mais importantes para determinar os preços dos imóveis 

residenciais são a localização, a localização e a localização" (CHICA-OLMO, 2021, 

p.1-15). Embora essa ideia esteja comumente associada à acessibilidade e à 

infraestrutura do local, os signos também estão presentes na formação do preço 

dentro do mercado imobiliário, fazendo com que ruas muito próximas, mas com status 

diferentes, apresentem considerável variação de preço. Esse fator acaba direcionando 

os projetos, fazendo com que, por exemplo, a posição da portaria em terrenos com 

duas frentes seja definida não pelo tamanho ou fluxo do trânsito, mas pelo significado 

atrelado àquele endereço.  

 Embora seja um pouco mais difícil a compreensão, situação semelhante 

acontece quando se discutem os acabamentos dos imóveis. Traça-se aqui um 

paralelo com a moda, campo já explorado neste texto, em que características como o 

conforto ou até mesmo aquelas específicas do material acabam “'perdendo espaço” 

para a estética e para os signos. Se na moda uma camiseta de seda acaba tendo um 

significado que ultrapassa os atributos desse tecido, na arquitetura um piso de 

mármore tem um significado que vai muito além das particularidades naturais da 

pedra.  

Em outras palavras, o que podemos afirmar é que os signos estão diretamente 

ligados aos atributos de um imóvel, embora nem todo atributo de um imóvel possa 

representar um signo.  

 Outro aspecto do mercado brasileiro que é preciso levar em conta é a 

elaboração das áreas comuns dos edifícios, que no mercado atual acabam tendo 

importante impacto sobre o produto. É fato que o "mercado imobiliário, por meio de 

estratégias de publicidade e marketing, vende itens de lazer com status de felicidade 
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nos novos edifícios de apartamentos, como resposta à sociedade de consumo" 

(CAVALCANTE, 2020). Essa estratégia é diversas vezes reconhecida como uma 

resposta aos problemas de violência urbana e à falta de opções públicas de lazer, 

sendo utilizada pelas incorporadoras a fim de criar signos e agregar valor aos imóveis. 

Segundo Cavalcante (2020): 

 

Esses edifícios são construídos com o objetivo de venda pelo mercado 
imobiliário e a publicidade é utilizada como meio de promoção de seus 
objetos, explorando signos que se relacionam com os interesses do seu 
público-alvo, dentre esses a felicidade - que pode ser alcançada ao se possuir 
ambientes de lazer, em condições de segurança. A sociedade de consumo, 
aquela que consome signos e não objetos [...], está aberta a esse tipo de 
publicidade e espera ser informada pela mídia sobre a moda do momento que 
leva à felicidade [...].20  

 

 É importante notar que, embora essa seja uma tática aparentemente cara, ela 

permitiu a redução no tamanho dos imóveis. Exemplo disso é a lavanderia, que passa 

a ser compartilhada entre os apartamentos, possibilitando redução da área de serviço, 

ou a criação de espaços comuns qualificados e bem decorados para receber 

pequenos grupos, resultando em uma área social menor que passa a ser dedicada 

somente aos moradores e não às visitas. Como resultado, o mercado conseguiu atrair 

um público que está disposto a comprar um apartamento menor, pagando o mesmo 

valor de um maior, o que tem permitido a comercialização de apartamentos pequenos 

pelo valor de metro quadrado equivalente aos valores de alto padrão.  

A esse respeito, o que se observa hoje no mercado é uma ampla recepção do 

público por apartamentos com grandes estruturas de lazer sendo comercializados. 

Dessa maneira, por exemplo, um apartamento de 80 metros em um prédio com essa 

estrutura pode ser comercializado pelo mesmo valor final de um apartamento de 100 

metros na mesma região que não conta com muitas áreas comuns. Do ponto de vista 

financeiro, embora a construtora tenha que investir na construção dessas áreas, esse 

custo acaba sendo compensado pelo aumento do valor do metro quadrado. Além 

disso, também é importante notar a questão legal, visto que grande parte dos planos 

diretores considera a construção dos pilotis no quadro de áreas não calculáveis.  

Essa estratégia criou uma realidade de mercado em que o padrão do imóvel 

não está diretamente ligado à área, mas aos seus signos, aqui representados pela 

localização, tamanho e quantidade de itens das áreas comuns, que passam a receber 

acabamentos e mobiliários cada vez mais sedutores e espetaculares. Vale enfatizar 
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que essas áreas comuns sofrem da mesma dificuldade de compreensão que os 

apartamentos, em caso de imóveis comercializados na planta, visto que muitas vezes 

os compradores irão analisar mais o número de itens descritos na planta do que 

realmente sua utilidade e relevância.  

Enfim, uma vez que os próprios arquitetos e as próprias incorporadoras e 

construtoras se tornaram marcas, eles passaram a atuar como signos para os seus 

Empreendimentos, não pelas suas qualidades ou características, mas simplesmente 

pelo nome e reconhecimento de mercado. Com isso, pode-se concluir que os signos 

presentes no projeto possuem tanta ou mais importância que as características 

intrínsecas do projeto, sendo capazes de moldar o formato do produto quando bem 

compreendidos. 

O terceiro aspecto - alguns signos podem ser criados de maneira descolada 

dos produtos - se dá em razão da necessidade de aumentar o lucro e pela dificuldade 

em reduzir o custo, fazendo com que as equipes de marketing acabem buscando 

signos que não são diretamente atrelados a Empreendimentos, como a associação a 

marcas de moda ou estúdios de carro. 

Isso se reflete no mercado em uma série de lançamentos que carregam em 

seus nomes grandes marcas nacionais e internacionais, mas que algumas vezes 

entregam ao seu público final projetos com baixa qualidade arquitetônica, tais como: 

banheiros sem janelas, ambientes como a cozinha extremamente estreitos e 

desproporcionais em relação ao restante do imóvel ou pautados única e 

exclusivamente pelo plano diretor e pelas normas de construção vigentes.15 Apesar 

de esta última não ser uma exclusividade das construções pós-modernas na cidade, 

vale citar que muitos desses edifícios simplesmente ignoram as questões urbanísticas 

ou, quando as consideram, fazem-no não por realmente entendê-las como relevantes, 

mas pela possibilidade de ganhar alguns metros quadrados a mais de venda.   

Diante do exposto, o autor irá adotar o seguinte conceito de signo: os signos 

são quaisquer elementos ligados ao produto, sejam intrínsecos ou externos, 

orgânicos ou trabalhados a partir de campanhas de marketing, que fazem com 

que o produto seja capaz de ultrapassar sua função ou utilidade, passando a 

representar valores, identidades, estilos de vida e significados socialmente 

construídos. Para este trabalho serão usados apenas os signos capazes de 

levar status ao seu comprador, frente aos outros produtos similares disponíveis 
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no mercado.Alguns signos adotados no trabalho são: arquiteto, estúdios de 

design com reconhecimento internacional, marcas de luxo hoteleira e 

reconhecimento do mercado pela alta qualidade construtiva da construtora, 

embora esses não sejam os únicos utilizados no mercado 
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2 ESTUDO DE CASO: SIGNOS NO MERCADO IMOBILIÁRIO DE SÃO PAULO  

 

Tendo em vista os pontos discutidos até o presente momento, e buscando 

compreender qual a reação do mercado imobiliário de São Paulo aos 

Empreendimentos recentes que buscaram destacar em seu lançamento os diversos 

signos em seu lançamento, realizamos um recorte de todos os imóveis com 

lançamento concentrado dentro da área de estudo arbitrada, considerando o intervalo 

temporal de lançamento entre 2010 e 2020 e selecionando exclusivamente projetos 

com unidades-tipo superiores a 230 m².  

Conforme explicado na metodologia de pesquisa, a limitação geográfica 

aconteceu com o objetivo de diminuir o impacto de atributo de localização, enquanto 

a janela de lançamentos foi escolhida visando à atualidade do trabalho.  

Para esse levantamento, foi conduzida uma pesquisa comparando as imagens 

do google streetview entre os anos de 2010 e 2021 (Figura 3). A partir de uma primeira 

pré-seleção, foi realizada uma segunda checagem em sites de construtoras e/ou 

notícias da época, verificando se os imóveis se encaixavam nas premissas desejadas, 

criando a partir disso o Quadro 1.  

 

Figura 3 - Mapa 02 – Lançamentos que atendem aos requisitos arbitrados 

Fonte: autor. 
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Quadro 1 – Empreendimentos localizados dentro da área de pesquisa 

Empreendimento Incorporadora Endereço 
Metragem 
Apt Tipo 

Data de 
Lançamento 

Data de 
Entrega 

Possui 
signo 

aparente? 

Empreendimento 
01 
 

Incorporadora 
A 
 

Avenida Horácio 
Lafer, 500 – Itaim 

Bibi, SP 

565–630 
m² 

 

Março  
2010 

 

Abril  
2015 

 

Sim 
 
 

Empreendimento 
02 

Incorporadora 
B 

Rua das Fiandeiras, 
88, Itaim Bibi, SP 

273 m² 
 

Janeiro 
2011 

Setembro 
de 2014 

Não 
 

Empreendimento 
03 

Incorporadora 
C 

Rua Elvira Ferraz, 
75, Itaim, SP 

322 m² 
 

Janeiro 
2014 

Janeiro 
2017 

Não 
 

Empreendimento 
04 
 

Incorporadora 
D 
 

Avenida Horácio 
Lafer, 746 – Itaim 

Bibi, SP 

750 m² 
 
 

Outubro 
2014 

 

Dezembro 
2019 

 

Sim 
 
 

Empreendimento 
05 
 
 

Incorporadora 
B 
 
 

R. Gomes de 
Carvalho, 219 - Vila 
Olímpia, São Paulo 

- SP,  

216–349 
m² 

 
 

Maio  
2015 

 
 

Outubro de 
2018 

 
 

Não 
 
 
 

Empreendimento 
06 
 
 

Incorporadora 
E 
 
 

Rua Leopoldo 
Couto de 

Magalhães Júnior, 
1285 – Itaim Bibi, 

SP 

554 m² 
 
 
 

Maio  
2015 

 
 

Junho  
2020 

 
 

Sim 
 
 
 

Empreendimento 
07 
 

Incorporadora 
F 
 

Rua Michel Milan, 
107, Vila Olímpia, 

SP 

275 m² 
 
 

Outubro 
2015 

 

Abril  
2019 

 

Sim 
 
 

Empreendimento 
08 
 
 

Incorporadora 
E 
 
 

Rua Leopoldo 
Couto de 

Magalhães Júnior, 
1272 – Itaim Bibi, 

SP 

382 m² 
 
 
 

Abril  
2016 

 
 

Obra 
embargada 

 
 

Sim 
 
 

Empreendimento 
09 
 

Incorporadora 
G 
 

Rua Dr. Eduardo de 
Souza Aranha – 
Itaim Bibi, SP 

303 m² 
 
 

Maio  
2016 

 

Outubro 
2019 

 

Não 
 
 

Empreendimento 
10 

Incorporadora 
B 

Rua Chipre, 70, 
Itaim Bibi, SP 

231–465 
m² 

Outubro 
2018 

Agosto 
2021 

Não 
 

Empreendimento 
11 
 
 

Incorporadora 
F 
 
 

Rua Leopoldo 
Couto de 

Magalhães Júnior, 
1200 – Itaim Bibi, 

SP 

570 m² 
 
 
 

Janeiro 
2019 

 
 

Junho  
2021 

 
 

Sim 
 
 

Empreendimento 
12 

Incorporadora 
H 

Rua Pedroso 
Alvarenga, 706 – 

Itaim Bibi, SP 

285 m² 
 
 

Março  
2019 

 

Maio  
2023 

 

Sim 
 
 

Empreendimento 
13 
 
 

Incorporadora 
I 
 
 

R. Leopoldo Couto 
Magalhães Júnior, 

623 - Itaim Bibi, São 
Paulo - SP 

335 m² 
 
 
 

Maio  
2019 

 
 

Novembro 
2022 

 
 

Não 
 
 
 

Empreendimento 
14 
 

Incorporadora 
J 
 

Rua Dr. Eduardo de 
Souza Aranha – 
Itaim Bibi, SP 

303 m² 
 
 

Outubro 
2019 

 

Maio  
2022 

 

Não 
 
 

Empreendimento 
15 
 
 

Incorporadora 
K 
 
 

Rua Bandeira 
Paulista, 1140 – 
Itaim Bibi, São 

Paulo – SP 

246 m² 
 
 
 

Dezembro 
2019 

 
 

dezembro 
2022 

 
 

Não 
 
 
 

Fonte: autor. 
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De acordo com o levantamento, aconteceram 15 lançamentos que atendem 

aos critérios de pesquisa, de 12 incorporadoras distintas. É interessante destacar que 

seis Empreendimentos foram lançados após outubro de 2018, o que demonstra maior 

concentração de lançamentos no final da década. Além disso, como foi possível 

destacar durante o levantamento, a região demonstra alta concentração de imóveis 

que atenderiam aos critérios de dimensão, sendo possível destacar que os imóveis 

estudados não apresentam perfil deslocado da região.  

 Após uma análise dos materiais disponíveis dos Empreendimentos e de 

entrevistar a sócia de uma corretora de imóveis focada apenas na comercialização de 

apartamentos residenciais de alto padrão, foi possível afirmar que os 

Empreendimentos 01, 04, 06, 07, 08, 11 e 12 possuem signos aparentes – 

destacados abaixo na entrevista - sendo selecionados para o estudo os 

Empreendimentos 01, 06, 07, 11 e 12.  

A exclusão do Empreendimento 04 da presente pesquisa se deve à estratégia 

de lançamento da incorporadora, que não fez nenhuma campanha de divulgação do 

prédio e iniciou a comercialização de unidades no mercado apenas após a finalização 

do prédio. Essa estratégia foi adotada principalmente por não ser uma incorporadora 

focada na venda de imóveis residenciais, na metragem e pelo elevado custo da 

unidade tipo, tornando o número de possíveis compradores extremamente reduzido. 

Por outro lado, o Empreendimento 08 foi eliminado deste estudo, uma vez que a obra 

está paralisada por questões legais ligadas à documentação na prefeitura e não 

possui previsão de término.   

De acordo com a primeira pergunta do questionário, a entrevistadora destacou 

que os prédios citados como signo aparente possuem maior velocidade de vendas, 

principalmente devido à indicação de amigos de moradores e vizinhos. A 

entrevistadora definiu como signos dos Empreendimentos as seguintes 

características: 

 

a) Empreendimento 01: projeto de arquitetura internacional, transparência, 

luz e sofisticação contemporânea.  

b) Empreendimento 02: clube privativo sofisticado, magnitude arquitetônica 

com design internacional.  
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c) Empreendimento 04: arquitetura marcante e conexão eterna com a 

natureza e a cidade.  

d) Empreendimento 06: luxo imponente e tradição da construtora. 

e) Empreendimento 11: tradição e solidez com sofisticação arquitetônica.  

f) Empreendimento 12: arquitetura autoral com herança da marca Fasano 

e hospitalidade de hotel de luxo. 

 

A entrevistada também destacou que, tanto na época do lançamento, quanto 

atualmente, tais empreendimentos sempre apresentaram valor de venda de metro 

quadrado superior aos edifícios com atributos similares.  

Para efeito de comparação, serão estudados também os Empreendimentos 03, 

05, 09 e 10 (visto que não possuem signos).  

 

3.1 Empreendimento 01 (possui signo) 

 

O Empreendimento 01 é um dos precursores na exploração de signos para 

dentro do mercado imobiliário contemporâneo de São Paulo. Lançado em 2010 e 

entregue em 2015, o Empreendimento está localizado na Avenida Horácio Lafer, no 

bairro Itaim Bibi, bem próximo do Parque do Povo. O Empreendimento é composto de 

uma torre única residencial e conta com projeto formal concebido pelo arquiteto, 

ganhador do Pritzker, em colaboração à arquitetônica de um escritório nacional 

amplamente reconhecido pelos seus projetos prediais, além do projeto de arquitetura 

de interiores de outro escritório que também é amplamente reconhecido na área. O 

projeto foi impulsionado pela estratégia da incorporadora de criar marcos 

arquitetônicos assinados na cidade, sendo interessante notar que, atualmente, a 

incorporadora se tornou uma das principais a utilizar a estratégia de associação com 

marcas de luxo para valorização de terrenos e ativos.  

O lançamento contou com uma incisiva campanha de marketing, salientando a 

forma do edifício e o trabalho do arquiteto Daniel Libeskind, conhecido por 

projetos de reconhecimento internacional, como o Museu Judaico de Berlim, 

utilizando-o como um signo. A empresa utilizou vários elementos com ângulos 

acentuados, comuns ao trabalho do arquiteto, para criar uma linguagem que foi 

refletida tanto no stand de vendas como em toda a comunicação do edifício.  



46 
 

 

 

 

 

 

 

Figura 4 – Stand de vendas Empreendimento 01 

 

Fonte: Google Maps. 

 

A torre residencial, que possui 15 pavimentos, dispõe de 14 unidades-tipo de 

565 m² e uma cobertura duplex de 1.145 m², configuradas com seis vagas de 

garagem. Em seu lançamento, foi divulgado que o edifício seria uma "escultura 

habitável", consolidando a relação entre exclusividade, raridade e identidade de marca 

arquitetônica, o que trouxe grande proeminência para o projeto. 

Apesar de todo o destaque recebido pelo arquiteto e da sua estrutura formal, 

do ponto de vista arquitetônico a torre se assemelha muito aos projetos do escritório 

PSA, especialmente pela planta que, embora apresente variação em todos os 

andares, possui uma distribuição bastante comum ao mercado. Embora a torre conte 

com bons acabamentos, o projeto de interiores acabou sendo refeito após a entrega 

pelos proprietários, que acabaram contratando outro escritório de arquitetura. Além 

disso, é interessante notar que o edifício conta com uma área comum relativamente 

reduzida.  

Do ponto de vista de produto arquitetônico, o grande diferencial do prédio é o 

fato de ser revestido por uma pele de vidro, criando uma amplitude comumente 



47 
 

 

 

encontrada em edifícios comerciais, mas incomum a edifícios residenciais. Embora o 

vidro crie uma atmosfera agradável, vale ressaltar que o edifício possui um sério 

problema térmico, visto que a pele apresenta poucas aberturas e sendo necessária a 

utilização de ar-condicionado durante praticamente todo o ano. Esse fator foi 

parcialmente solucionado com a existência de um mezanino técnico para a estrutura 

de ar-condicionado volume de refrigerante variável (VRF) nas unidades, utilizando um 

sistema que não é muito comum em edifícios residenciais, principalmente pelo alto 

valor de instalação, mas que possui mais eficiência e gasto energético menor do que 

as estruturas splits.  

Em resumo, embora o projeto possua atributos diferenciais para o mercado 

residência, o grande signo explorado é a própria figura do arquiteto, responsável pela 

forma e fachada do edifício. É interessante notar que, mesmo que o arquiteto não 

tenha sido o responsável pelo projeto total do edifício, todo o projeto buscar atender a 

premissas comuns do trabalho do arquiteto.  

 

Figura 5 - Foto da fachada Empreendimento 01 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 6 - Foto Planta Empreendimento 01 

 

Fonte: empresa do estudo. 
 

 

Figura 7 - Foto recepção Empreendimento 01 
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Fonte: empresa do estudo. 

 

Ao analisar o histórico de transações realizadas entre 2016 e 2025, verificou-

se que o prédio possui valor de m² médio de R$ 32,863,99 e valor real de R$ 

29.594,18. Esse valor foi desviado de maneira superior da média, principalmente pela 

venda da cobertura e da unidade 1.001. Também é importante atentar para o fato de 

que o edifício teve grande sucesso com investidores na época do lançamento, fazendo 

com que expressivo número de unidades fosse vendido ainda no contrapiso mesmo 

após mais de cinco anos da entrega do prédio.  

 

Tabela 1 – Histórico de transações Empreendimento 01 

Uni- 
dade 

Mês Ano m² 
Valor Total  

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA  
Acumulado 
Nov/2025 

Valor Atuali- 
  Zado  

R$ 

Valor m² 
R$ 

Conf. 

1101 out 2016 578 11,200,000.00 19,374.09 55,56% 17,422,328.00  30,139.36 S 
1401 dez 2016 585 12,000,000.00 20,509.75 54,97% 18,596,736.00 31,786.22 S 
1201 jan 2019 578 16,100,000.00 27,854.67 44,67% 23,291,435.30 40,296.60 N 
601 abr 2019 600 12,950,000.00 21,583.33 42,52% 18,456,275.25 30,760.46 S 
401 dez 2020 615 11,750,000.00 19,106.72 34,49% 15,802,575.00 25,696.27 S 
201 jun 2021 630 12,400,000.00 19,684.59 27,89% 15,858,360.00 25,174.05 N 
901 set 2022 585 13,500,000.00 23,080.00 15,50% 15,592,500.00 26,656.92 S 
1001 nov 2022 580 23,000,000.00 39,658.25 15,15% 26,484,500.00 45,666.01 N 
1501 dez 2022 1140 42,948,734.40 37,677.40 14,68% 49,253,608.61 43,207.99 N 
301 set 2024 621 15,374,910.16 24,763.43 4,87% 16,123,668.28 25,969.16 S 
801 mar 2025 595 21,000,000.00 35,300.27 2,41% 21,506,100.00 36,150.86 S 
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        Valor Médio m² 32,863.99   

        Desvio-Padão 7,392.73   

        Total Uni Conf. 7   

              
Valor Médio 

m² atualizado 
29,594.18 

   

Fonte: autor. 

 

3.2 Empreendimento 06 (possui signo) 

 

Lançado em maio de 2015 e entregue em junho de 2019, o Empreendimento 

06 é um dos lançamentos da Incorporadora E, no bairro Itaim, sendo esse, 

possivelmente, o caso em que os signos mais se aproximam dos atributos na lista.  

Com mais de 40 anos de atuação, a Incorporadora se tornou conhecida no 

mercado imobiliário paulistano de alto padrão, principalmente por ser responsável por 

grande parte dos edifícios localizados no quadrilátero compreendido entre as avenidas 

Tucumã, Faria Lima, Cidade Jardim e Paulistano, região que se tornou uma das mais 

valorizadas da cidade. Entre os principais diferenciais da construtora está o tratamento 

acústico que as unidades recebem tanto dos caixilhos quanto nas lajes e paredes 

perimetrais, que possuem espessura mínima acabada de 28 cm, criando unidades 

com alta eficiência acústica. Frisa-se que a incorporadora realiza exclusivamente 

projetos de edifícios com apartamentos de grandes dimensões. Além disso, a 

empresa possui no mesmo grupo construtora e incorporadora, sendo a única 

incorporadora entre as analisadas que realizam ambas as partes em 100% de suas 

obras. A junção de todos esses fatores faz com que o próprio nome da 

incorporadora funcione como um signo nesse caso, sendo que toda campanha 

publicitária do Empreendimento está ligada ao nome da Incorporadora, 

apresentando o prédio como “mais um empreendimento da construtora no bairro”.  

O edifício é localizado na Rua Leopoldo Couto de Magalhães e seus 

apartamentos tipo foram projetados pelo escritório paulistano William Simonato, que 

já possui forte parceria com a construtora, que também assina o projeto de interiores. 

O projeto de paisagismo é assinado por Luciana Moraes e é marcado por uma 

arquitetura neoclássica, que apresenta fachada com tijolinhos e unidades tipo de 554 

m², cada uma com seis vagas. Devido à arquitetura do prédio, as unidades possuem 

espaços segregados, com clara divisão na parte social entre sala de estar, jantar, 

varanda e sala de TV. A parte de lazer conta com um grande jardim no recuo frontal, 
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piscina climatizada com raia de 25 metros, salas de massagem e pilates, academia, 

salão de festas e quadra de squash. 

 

Figura 8 - Planta apartamento tipo (554 m²) Empreendimento 06 

 
Fonte: empresa do estudo. 

Figura 9 – Foto fachada Empreendimento 06 
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Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 10 - Entrada Empreendimento 06 

 
Fonte: empresa do estudo. 

 

Em relação a valores, o Empreendimento 06 apresentou valor médio de metro 

quadrado de R$ 42.835,26. Ressalta-se que a construtora também é a responsável 

pelo Empreendimento 08, que está localizado na mesma rua, há menos de 50 metros, 

e que também conta com o mesmo signo. Entretanto, as obras do Empreendimento 

06 estão paralisadas há aproximadamente sete anos, por irregularidades na 

documentação.  
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Tabela 2 - Histórico de transações Empreendimento 06 

Uni- 
dade 

Mês Ano m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

Valor m² 
R$ 

Cof 

181 mar 2022 554 22,400,000.00 40,436.29 18,72% 26,593,280.00    48,005.39 S 
151 ago 2022 554 31,506,000.00 56,873.11 15,08% 36,257,104.80 65,449.11 N 
61 out 2023 554 19,502,911.00 35,207.91 10,12% 18,032,075.62 32,552.97 S 

121 jan 2023 554 38,000,000.00 68,596.16 13,98% 22,229,417.96 40,129.40 S 
41 fev 2023 554 19,930,000.00 35,978.83 13,38% 22,596,634.00 40,792.25 S 
71 abr 2023 554 16,374,932.46 29,561.74 11,64% 18,280,974.60    33,002.25 S 

141 out 2023 554 25,453,000.00 45,948.14 10,12% 28,028,843.60    50,597.68 S 
111 jul 2024 554 28,540,000.00 51,521.37 6,30% 30,338,020.00    54,766.89 S 
131 fev 2025 554 38,000,000.00 68,598.21 3,76% 39,428,800.00 71,177.27 N 
81 abr 2025 554 14,820,000.00 26,757.05 1,84% 15,092,688.00 27,249.27 N 

       
Valor Médio 

m² 
46,372.25 

  

       Desvio-Padrão 14,436.58  

       
Total Uni 

Conf. 
7 
  

       
Valor Médio 

m² real 
42,835.26 

  

Fonte: autor. 

 

3.3 Empreendimento 07 (possui signo) 

 

Lançado em 2015 e entregue em 2019, o Empreendimento 07 foi o primeiro a 

contar com a consultoria do estúdio internacional Yoo, fundado por Philippe Starck e 

reconhecido por projetos como o Hotel Faena, em Buenos Aires, Hotel Sanderson, 

em Londres, e peças icônicas de design, como a cadeira Ghost desenhada para 

Kartel.  

Localizado na Vila Olímpia próximo da Avenida Faria Lima, o Empreendimento 

é composto de uma torre única e estabelece uma ruptura simbólica no bairro, que 

possui tradição corporativa, ao oferecer unidades de grandes metragens em uma área 

majoritariamente marcada por imóveis compactos. O projeto possui projeto 

arquitetônico de Jonas Birger, paisagismo de Benedito Abbud e projeto de interiores 

de Carlos Rossi.  

É interessante notar que o signo explorado é o estúdio Yoo e, por extensão, 

o nome de Philippe Starck, que aparece, inclusive, no nome do edifício, apesar de não 

ser o autor do projeto. A Incorporadora B utiliza essa associação com uma marca de 

design global para reforçar a narrativa de sofisticação e internacionalização. A torre 

residencial possui 29 pavimentos e abriga 55 unidades. As plantas variam, oferecendo 

tipologias entre 275 m² e 343 m², configuradas com quatro a seis vagas de garagem.  
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Do ponto de vista arquitetônico, o edifício apresenta uma inovação ao oferecer 

unidades de pavimentos ímpares e pares intercaladas, permitindo uma sala com pé-

direito duplo. Embora essa estratégia não seja algo comum ao mercado, trata-se de 

uma estratégia que já havia sido aplicada em outros edifícios da Incorporadora B, e 

não é uma inovação da construtora. Do ponto de vista formal, o edifício apresenta 

volumetria e fachada banal, que se diferencia pela aplicação de uma faixa de 

aluminum composite material (ACM) na cor bronze, que também está presente na 

implantação e na área comum do edifício, criando um produto único no mercado.  

O prédio oferece quatro tipos de plantas-tipo, que se diferenciam pela posição 

final 01 e final 02 e pelos andares pares e ímpares. A área de lazer é uma das mais 

completas da região, contando com itens como uma extensa piscina descoberta, 

piscina coberta decorada com lustre de cristal e quadra de tênis. Realça-se que, no 

mesmo período, a Incorporadora lançou o outro Empreendimento, que fica localizado 

no outro lado da rua, mas que conta com unidades de 45 m². 

 

Figura 11 - Planta apartamento tipo (275 m²) Empreendimento 07 

 
Fonte: empresa do estudo. 

Figura 12 - Planta apartamento tipo (343 m²)  Empreendimento 07 
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Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 13 – Foto fachada Empreendimento 07 

 
 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 14 - Entrada Empreendimento 07 

 
Fonte: empresa do estudo. 
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Tabela 3 - Histórico de transações Empreendimento 07 

Uni-
dade 

Mês Ano m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

R$ 

Valor m² 
R$ 

Cof 

32 jul 2020 334 7,786,158.12 23,312.88 38.56% 10,788,500.69 32,301.93 S 
152 ago 2020 334 9,087,000.00 27,207.61 38.06% 12,545,512.20 37,562.44 S 
101 out 2020 275 7,861,050.00 28,586.66 36.86% 10,758,633.03 39,123.33 S 
11 nov 2020 278 11,280,000.00 40,576.56 35.69% 15,305,832.00 55,057.97 N 
21 nov 2020 275 8,540,400.00 31,057.03 35.69% 11,588,468.76 42,140.91 S 
62 dez 2020 343 9,295,300.00 27,101.03 34.49% 12,501,248.97 36,447.82 S 
281 jan 2021 275 13,701,592.14 49,826.02 32.70% 18,182,012.77 66,118.46 N 
61 fev 2021 275 7,703,101.20 28,013.33 32.37% 10,196,595.06 37,080.58 S 
162 fev 2021 343 10,045,344.00 29,288.77 32.37% 13,297,021.85 38,768.88 S 
121 jun 2021 275 8,500,000.00 30,911.14 26.56% 10,757,600.00 39,120.60 S 
232 jun 2021 334   8,929,839.37 26,738.10 28.56% 11,480,201.49 34,373.91 S 
131 ago 2021 278 9,000,000.00 32,376.15 26,67% 11,400,300.00 41,010.32 S 
191 ago 2021 278 9,000,000.00 32,376.15 26,67% 11,400,300.00 41,010.32 S 
111 out 2021 278 9,000,000.00 32,376.15 24,14% 11,172,600.00 40,191.26 S 
51 jan 2022 278 8,000,000.00 28,780.05 20,57% 9,645,600.00 34,699.48 S 
242 fev 2022 343 7,618,088.04 22,213.24 19,92% 9,135,611.18 26,637.51 S 
151 mar 2022 278 6,248,486.40 22,479.64 18,72% 7,418,203.05 26,687.26 S 
171 mar 2022 278 6,314,325.21 22,716.48 18,72% 7,496,366.89 26,968.42 S 
201 mar 2022 275 6,475,550.62 23,550.53 18,72% 7,687,773.70 27,958.62 S 
172 jul 2022 334 8,835,592.44 26,456.94 15,.06% 10,166,232.66 30,440.90 S 
211 fev 2023 278 6,600,000.00 23,745.11 13,38%   7,483,080.00 26,921.65 S 
132 jul 2023 334 8,805,000.00 26,366.38 10,80% 9,755,940.00 29,213.50 S 
142 jul 2023 343 8,965,000.00 26,141.13 10,80% 9,933,220.00 28,963.93 S 
161 nov 2023 275 13,000,000.00 47,276.83 9,86% 14,281,800.00 51,937.92 N 
181 abr 2024 275 16,990,000.00 61,786.94 7,42% 18,250,658.00 66,371.15 N 
272 abr 2024 334 16,470,000.00 49,316.50 7,42% 17,692,074.00 52,975.41 N 
221 mai 2024 275 6,413,995.75 23,328.75 7,01%   6,863,616.85 24,963.73 N 
241 jun 2024 275 6,539,115.14 23,783.73 6,52% 6,965,465.45 25,334.09 N 
42 jul 2024 343 10,310,035.03 30,063.54 6,30% 10,959,567.24 31,957.22 S 
31 ago 2024 278 14,150,000.00 50,904.41 5,90% 14,984,850.00 53,907.46 N 
261 out 2024 275 17,000,000.00 61,823.31 5,46% 17,928,200.00 65,198.58 N 
71 mar 2025 278 5,700,000.00 20,509.75 2,41% 5,837,370.00 21,003.88 N 
271 mar 2025 278 16,450,000.00 59,178.81 2,41% 16,846,445.00 60,604.87 N 
202 abr 2025 343 10,220,000.00 29,802.07 1,84% 10,408,048.00 30,350.31 S 
141 mai 2025 275 11,900,000.00 43,278.88 1,41% 12,067,790.00 43,889.02 S 

       
Valor Médio 

m² 
39,065.53 

  
       Desvio-Padrão 12,648.58  

       
Total Uni 

Conf. 
24 
  

       
Valor Médio 

m² real 34,325.84  

Fonte: autor. 

 

Diferentemente do que foi observado no Empreendimento 01, o 

Empreendimento 07 apresentou acentuada velocidade de vendas para o consumidor 

final, permitindo nesta pesquisa extrair grande quantidade de dados. Embora o 

presente estudo tenha como premissa a exclusão de unidades com valor de venda 

que fique fora do desvio-padrão, acabou-se excluindo significativo número de 
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unidades (sete no total), que foram negociadas em valor real de m² por R$ 66.890,12, 

o que representa o desvio de 95,46% do valor médio real.  

Outro ponto de interesse na comparação é que, embora o edifício possuísse 

localização relativamente menos nobre, o signo utilizado tem apelo significativamente 

maior.  

 

3.4  Empreendimento 11 (possui signo) 

 

Em 2017, dois anos após o lançamento do Empreendimento 07, aconteceu o 

lançamento do Empreendimento 11 pela mesma Incorporadora. Composto de uma 

torre única, o edifício repetiu a parceria realizada entre Incorporadora B e o estúdio 

ítalo-indiano, que se tornou conhecido por projetar carros em conjunto com a Ferrari 

entre 1947 e 2012. O edifício está localizado a pouco mais de uma quadra do Edifício 

Empreendimento 01, na Rua Leopoldo Couto Magalhães Júnior, considerada uma das 

principais localizações da cidade. O projeto de arquitetura foi realizado pelo escritório 

Itamar Berezin e contou com a consultoria do estúdio Pinifarina, signo do 

Empreendimento.  

A partir de 2013, a Ferrari internalizou todo o processo de design, e o estúdio 

foi vendido ao grupo indiano Mahindra em 2014, mantendo apenas 1,2% das ações 

na família dos fundadores, além da transferência do controle criativo. A torre 

residencial, que possui 32 pavimentos, dispõe de 31 unidades-tipo de 570 m², 

configuradas com seis vagas de garagem.  

Apesar de toda a visibilidade do Empreendimento, é importante notar que, do 

ponto de vista arquitetônico, o produto apresenta uma planta de layout mais 

convencional, buscando atender a um perfil familiar de alto padrão. A fachada, por 

sua vez, exibe adereços decorativos de linhas fluidas e dinâmicas, além de iluminação 

de diodo emissor de luz (LED), sendo esse o principal diferencial, embora do ponto 

de vista formal o projeto do edifício é marcado por um sólido único e de pouco 

movimento. A área de lazer é ampla, com diversos itens que não são comuns, como 

quadra de tênis e uma garagem projetada com inclinação especial para carros 

esportivos.  
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Figura 15 - Planta apartamento tipo Empreendimento 11 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 16 - Planta apartamento duplex Empreendimento 11 

 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 17 – Foto fachada Empreendimento 11 

 

Fonte: empresa do estudo. 

 

Figura 18 - Entrada Empreendimento 11 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Tabela 4 – Histórico de transações Empreendimento 11 

Uni- 
dade 

Mês Ano m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

R$ 

Valor m² 
R$ 

Cof 

191 abr 2021 570 14,500,000.00 25,440.65 30.03% 18,854,350.00 33,079.86 S 
61 mai 2021 570 16,111,620.00 28,268.05 29.63% 20,885,493.01 36,643.27 S 

131 jun 2021 570 20,500,000.00 35,966.96 28.56% 26,354,800.00 46,238.54 S 
71 nov 2021 570 20,670,000.00 36,265.21 22.60% 25,341,420.00 44,460.68 S 
21 dez 2021 978 22,250,000.00 22,752.56 21.45% 27,022,625.00 27,632.55 N 

301 dez 2021 570 33,368,333.90 58,542.99 21.45% 40,525,841.52 71,100.02 N 
251 fev 2022 570 27,200,000.00 47,722.37 19.92% 32,618,240.00 57,228.06 S 
321 jul 2022 1036 32,506,000.00 31,379.52 14.30% 37,154,358.00 35,866.35 S 
221 set 2022 570 17,214,932.46 30,204.71 15.50% 19,883,246.99 34,885.96 S 
91 jan 2023 570 19,501,811.00 34,217.80 13.98% 22,228,164.18 39,000.88 S 

141 mar 2023 570 20,910,000.00 36,688.31 12.43% 23,509,113.00 41,248.16 S 
271 jul 2023 570 34,000,000.00 59,653.22 10.08% 37,427,200.00 65,665.85 S 
241 nov 2023 570 25,650,000.00 45,004.10 9.86% 28,179,090.00 49,441.10 S 
311 fev 2024 570 43,710,000.00 76,689.34 8.49% 47,420,979.00 83,199.83 N 
231 mar 2024 570 48,000,000.00 84,215.65 7.59% 51,643,200.00 90,607.23 N 
261 abr 2024 570 14,820,000.00 26,005.13 7.42% 15,919,644.00 27,934.33 N 
121 jul 2024 570 15,564,037.91 27,310.45 6.30% 16,544,572.30 29,030.69 N 
51 mai 2025 570 37,000,000.00 64,918.43 1.41% 37,521,700.00 65,833.69 S 
       Valor Médio m² 48,838.72  

       Desvio-Padrão 19,224.68  

       Total Uni Conf. 12  

       
Valor Médio m² 

real 
45,799.37 

  

Fonte: autor (2025) 

 

Do ponto de vista comercial, o Empreendimento 11 abriu caminhos para que a 

parceria entre o estúdio e a Incorporadora B se repetisse diversas vezes. Em relação 

ao valor do metro quadrado, o edifício atingiu um dos valores mais altos da cidade, 

com média de R$ 42.549,15. As unidades 311 e 231, que foram comercializadas por 

valor de metro quadrado atualizado de R$ 84.028,01 e R$ 91.727,23, 

respectivamente, constituíram uma das transações de metro quadrado mais elevadas 

registradas no estudo. Chama a atenção que, por se tratar de duas unidades, essas 

vendas não constituíram casos isolados, demonstrando o real valor de mercado do 

edifício.  

 

3.5  Empreendimento 12 (possui signo) 

 

O Empreendimento 12 é parte do lançamento realizado em conjunto entre a 

Incorporadora H e o Grupo Fasano, marca reconhecida como sinônimo do 

mercado de luxo, principal signo do Empreendimento. O Empreendimento é 
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localizado em um terreno que ocupa praticamente toda uma quadra na Avenida 

Pedroso Alvarenga, uma das áreas mais valorizadas da cidade. É composto de um 

hotel de altíssimo padrão e uma torre residencial, contando com projeto de arquitetura 

do escritório Aflalo & Gasperini e interiores do escritório MK27, reconhecido por ser 

um dos responsáveis, junto com Isay Weinfeld, pelo projeto do hotel Fasano Jardins. 

Note-se que tal projeto foi impulsionado pelo plano-diretor vigente à época da 

aprovação do projeto, que incentiva projetos de uso misto, com unidades não 

residenciais, unidades de comércio e unidades residenciais.  

A marca Fasano já havia sido utilizada pela Incorporadora A, que não participa 

desse projeto, no condomínio de casas no Interior Fazenda Boa Vista, também 

buscando valorização dos terrenos. Além disso, a Incorporadora A também utiliza a 

marca para valorização de outros ativos de renda fixa, principalmente por meio da 

exploração de restaurantes como o Gero Panini.  

Além da marca Fasano, a própria assinatura do escritório MK27 carrega 

consigo grande signo, visto que se trata de um dos escritórios mais premiados do país 

e que é reconhecido pela construção apenas de residências de altíssimo valor 

agregado. Por outro lado, a Incorporadora G exibe signo negativo, visto que ela não é 

reconhecida por imóveis de altíssimo padrão, mas sim de imóveis dedicados à classe 

média alta.  

A torre residencial, que possui 40 pavimentos, dispõe de unidades-tipo de 285 

m², configuradas com quatro suítes e quatro vagas de garagem. Em seu lançamento, 

foi divulgado que as unidades residenciais teriam serviços de hotelaria oferecidos pela 

rede Fasano, o que proporcionou destaque para o projeto.  

Apesar de toda a visibilidade do Empreendimento, é importante notar que, do 

ponto de vista arquitetônico, o produto apresenta planta sem diferenciais para o 

mercado, com quartos pequenos e uma grande varanda que permite a integração com 

a pequena sala após o fechamento com o sistema de “cortinas de vidro”. A fachada, 

feita com ripado metálico, é simples e não oferece diferencial algum em relação a 

outros lançamentos da mesma época. Por fim, é possível afirmar que, após uma 

análise do produto, o único diferencial são alguns espaços das áreas comuns, que 

seguiram o projeto do escritório MK27.  
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Figura 19 - Planta apartamento Empreendimento 12 

 

Fonte: empresa do estudo. 

 

Figura 20 - Planta sugestão Empreendimento 12 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 21 - Foto fachada Empreendimento 12 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 22 - Entrada Empreendimento 12 

 

Fonte: https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/itaim-bibi/residencial/fasano-itaim. 

 

Tabela 5 - Histórico de transações Empreendimento 12 

Uni-
dade 

Mês Ano m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

R$ 

Valor m² 
R$ 

Cof. 

72 ago 2024 285 11,500,000.00 40,356.00 5,90% 12,178,500.00     42,736.70 S 
111 set 2024 285 8,879,072.00 31,159.76 5,92% 9,404,713.06 33,004.12 S 
132 set 2024 285 19,500,000.00 68,426.18 5,92% 20,654,400.00 72,476.70 N 
182 set 2024 285 13,818,000.00 48,489.34 5,92% 14,636,025.60 51,359.60 S 
121 out 2024 285 13,580,000.00 47,654.25 5,46% 14,321,468.00 50,255.89 S 
311 nov 2024 285 24,500,000.00 85,970.04 4,87% 25,693,150.00 90,156.53 N 
301 dez 2024 285 8,075,400.00 28,339.86 4,46% 8,435,562.84 29,603.59 S 
351 mar 2025 285 7,874,999.96 27,637.73 7,59% 8,472,712.46 29,734.97 S 
372 abr 2025 285 16,000,000.00 56,146.50 1,41% 16,225,600.00 56,938.08 S 

       Valor Médio m² 50,696.24  

       Desvio-Padrão 21,672.59  

       Total Uni Conf. 7  

       
Valor Médio m² 

real 
41,947.56 

  

Fonte: autor (2025). 

 

Em relação aos valores, o Empreendimento 12 apresentou a média de metro 

quadrado mais elevada entre os prédios estudados em São Paulo - R$ 50.334,79. Tal 

média desconsiderou as unidades 132 e 311, que foram vendidas por R$ 72.066,18 e 
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R$ 89.872,84, respectivamente. Apesar do aparente sucesso, o edifício ainda possui 

uma unidade em estoque com a construtora, com enorme variação de valores e 

liquidez entre as unidades mais baixas, que não possuem vista, e as unidades mais 

altas, com vista livre para o “Jardins”. Mostram-se os quatro edifícios que utilizaram a 

ideia de signos. 

Em seguida são analisados os que não trabalharam diretamente o conceito de 

signo. 

 

3.6 Empreendimento 03 (não possui signo) 

 

Lançado em novembro de 2014 pela Incorporadora C, o Empreendimento 03 

está localizado no Itaim Bibi, em um terreno de 2.000 metros quadrados. Composto 

de uma torre única, contou com projeto de arquitetura do escritório Aflalo Gasperini, 

um dos escritórios mais antigos do país e que também foi responsável pelo projeto do 

Empreendimento 12. Apesar da localização privilegiada e da assinatura do escritório, 

trata-se de um projeto simples e que em nada explora a ideia de signos. 

A torre residencial dispõe de unidades-tipo com 322 m², configuradas com 

quatro a cinco vagas de garagem. Do ponto de vista arquitetônico, trata-se de um 

prédio que possui pequena exploração formal, principalmente pela mudança da 

planta-tipo a partir do 12º andar, o que leva à criação de um pequeno balanço. 

Entretanto, a fachada em sua maioria é sem revestimento, demonstrando uma 

construção de custo relativamente baixo. A planta dos apartamentos, embora muito 

bem resolvida, não revela grandes inovações, seguindo o conceito de apartamentos 

com pequenas salas e grandes varandas, provocados pela legislação vigente à época 

da aprovação do projeto.  
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Figura 23 – Planta apartamento tipo Empreendimento 03 

 

Fonte: empresa do estudo. 

 

Figura 24 - Planta apartamento duplex Empreendimento 03 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 25 - Foto fachada Empreendimento 03 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 26 - Entrada Empreendimento 03 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Tabela 6 - Histórico de transações Empreendimento 03 

Uni- 
dade 

Mês Ano m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

R$ 

Valor m² 
R$ 

Conf. 

271 dez 2017 322 9,500,000.00 29,501.06 50,75% 14,321,250.00  44,473.88 N 
91 mai 2018 322 4,195,330.75 13,027.95 48,71% 6,238,876.36 19,374.37 N 
121 mai 2018 322 4,194,051.07 13,023.98 48,71% 6,236,973.35 19,368.46 N 
71 jul 2018 322 5,346,000.00 16,601.46 46,28% 7,820,128.80 24,285.09 S 
171 jul 2018 322 5,800,000.00 18,011.40 46,28% 8,484,240.00 26,347.55 S 
221 dez 2018 322 7,108,782.92 22,075.94 44,88% 10,299,204.69 31,984.08 S 
31 fev 2019 322 5,874,506.87 18,243.81 44,21% 8,471,626.36 26,309.40 S 
41 mar 2019 322 5,700,000.00 17,701.86 43,59% 8,184,630.00 25,418.11 S 
61 out 2019 322 3,500,000.00 10,869.57 41,15% 4,940,250.00 15,342.39 N 
251 set 2020 322 8,000,000.00 24,845.75 37,73% 11,018,400.00 34,219.66 S 
231 dez 2020 322 7,500,000.00 23,292.95 34,49% 10,086,750.00 31,326.34 S 
151 jan 2021 322   7,200,000.00 22,362.30 32,70% 9,554,400.00 29,674.10 S 
111 jun 2021 322 7,200,000.00 22,362.30 28,56% 9,256,320.00 28,748.39 S 
161 jul 2021 322 9,900,000.00 30,747.39 27,89% 12,661,110.00 39,322.27 N 
141 out 2021 322 8,250,000.00 25,623.17 24,14% 10,241,550.00 31,808.11 S 
191 nov 2021 322 5,335,000.00 16,570.37 22,60% 6,540,710.00 20,314.81 S 
261 dez 2021 322 5,530,000.00 17,175.96 21,45% 6,716,185.00 20,859.77 S 
101 jan 2022 322 8,250,000.00 25,624.19 20,57% 9,947,025.00 30,894.46 S 
241 mai 2022 322 10,000,000.00 31,058.98 15,61% 11,561,000.00 35,906.80 N 
131 dez 2023 322 4,714,520.64 14,645.47 9,55% 5,164,757.36 16,043.72 N 

       Valor Médio m² 27,601.09  

       Desvio-Padrão 7,742.41  

       Total Uni Conf. 13  

       
Valor Médio m² 

real 
27,860.76 

  

Fonte: autor (2025). 

 

Do ponto de vista econômico, o edifício apresenta valor de metro quadrado bem 

inferior aos outros estudados, com média  de valor de metro vendas real em  R$ 

25.320,27 e pico de R$  36.355,34, quase um terço menor que o preço do 

Empreendimento 12.   

 

3.7  Empreendimento 05 (não possui signo) 

 

Diferentemente dos outros edifícios avaliados, o Empreendimento 05 é 

composto de três torres residenciais, cada uma com metragem diferente e com ampla 

infraestrutura de lazer. O condomínio apresenta um conceito de condomínio-clube que 

não é tão comum em edifícios de altíssimo padrão, embora a ampla metragem dos 

apartamentos, sua infraestrutura e sua a localização o classifiquem dessa maneira. 

Também lançado em novembro de 2014, suas plantas-tipo possuem 220, 278 

e 349 m2, podendo alcançar mais de 800 m² em tipologias ampliadas. As unidades 
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são configuradas com até seis vagas de garagem. A arquitetura dos prédios adota 

estilo “neoclássico” comum ao mercado e, apesar de sua fachada 100% pintada, tem 

bom padrão de acabamento. As plantas dos apartamentos não mostram qualquer tipo 

de inovação, seguindo o esperado tanto em termos de distribuição quanto de fluxo, 

tendo como maior diferencial a utilização de dois elevadores sociais nas torres com 

unidades maiores.  

 

Figura 27 - Planta apartamento tipo Empreendimento 05 (Torre Ipê)

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 28 - Planta apartamento tipo Empreendimento 05 (Torre Flamboyant) 

 

Fonte: https://aurinova.com.br/Empreendimento/quartier-auri/. 

 

Figura 29 - Planta apartamento tipo Empreendimento 05 (Torre Imperial) 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 30 - Foto fachada Empreendimento 05 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 31 - Entrada Empreendimento 05 (Torre Imperial) 

 

Fonte: https://aurinova.com.br/empreendimento/quartier-auri/. 
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Tabela 7 - Histórico de transações Empreendimento 05 

Uni- 
dade 

Mês Ano Torre m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

R$ 

Valor m² 
R$ 

Conf. 

17 mar 2019 C 350 7,521,171.23 21,489.06 49,59% 11,250,920.04 32,145.49 S 
2 abr 2019 A 284 4,165,590.84 14,667.57 42,52% 5,936,800.07 20,904.23 S 

12 mai 2019 C 350 7,297,260.23 20,849.31 41,71% 10,340,947.47 29,545.56 S 
6 jun 2019 A 217 4,174,755.84 19,238.51 41,53% 5,908,531.94 27,228.26 S 

10 jul 2019 C 350 8,875,000.00 25,357.14 41,51% 12,559,012.50 35,882.89 S 
14 jul 2019 B 274 6,500,000.00 23,722.63 41,51% 9,198,150.00 33,569.89 S 
16 jul 2019 B 274 6,500,000.00 23,722.63 41,51% 9,198,150.00 33,569.89 S 
5 out 2019 A 217 4,900,000.00 22,580.65 41,15% 6,916,350.00 31,872.58 S 

11 nov 2019 A 217 4,110,101.58 18,940.56 41,01% 5,795,654.24 26,708.08 S 
16 nov 2019 A 217 6,000,000.00 27,649.77 41,01% 8,460,600.00   38,988.94 S 
5 dez 2019 C 350 4,700,000.00 13,428.57 40,29% 6,593,630.00 18,838.94 S 
3 out 2020 A 217 3,783,462.00 17,436.33 36,86% 5,178,046.09 23,862.99 S 
7 dez 2020 C 350 9,200,000.00 26,286.74 34,49% 12,373,080.00 35,352.68 S 

15 dez 2020 A 217 6,250,000.00 28,802.87 34,49% 8,405,625.00 38,736.62 S 
3 abr 2021 C 893 11,543,000.00   12,928.14 30,03% 15,009,362.90 16,809.85 S 
6 abr 2021 C 350 2,562,436.68 7,323.30 30,03% 3,331,936.42 9,521.87 N 

14 abr 2021 A 217 1,633,173.58   7,528.20 30,03% 2,123,615.61 9,788.30 N 
15 abr 2021 A 217 1,633,173.58 7,528.20 30,03% 2,123,615.61 9,788.30 N 
16 abr 2021 A 217 1,641,365.51 7,565.95 30,03% 2,134,267.57 9,837.38 N 

20 abr 2021 C 588 5,424,400.22 9,227.22 30,03% 7,053,347.61 
   

11,997.54 N 
18 mai 2021 B 274 2,270,357.03  8,288.02 29,63% 2,943,063.82 10,743.16 N 
18 jun 2021 A 475 13,000,000.00 27,370.47 28,56% 16,712,800.00 35,186.89 S 
11 nov 2021 C 350 11,200,000.00 32,002.05 22,60% 13,731,200.00 39,234.05 S 
12 dez 2021 A 217 1,633,173.58 7,528.20 21,45% 1,983,489.31 9,142.55 N 
13 dez 2021 A 217 1,633,173.58 7,528.20 21,45% 1,983,489.31 9,142.55 N 
14 dez 2021 A 217 8,000,000.00 36,868.41 21,45% 9,716,000.00 44,776.24 N 
20 jul 2022 B 749 25,380,000.00 33,888.26 21,45% 30,824,010.00 41,156.63 S 
9 nov 2022 B 274 10,000,000.00 36,499.43 14,30% 11,430,000.00 41,718.40 S 

18 nov 2022 C 350 16,820,000.00 48,060.22 14,0% 19,225,260.00 54,932.39 N 
13 abr 2023 C 350 7,500,000.00 21,432.67 11,64% 8,373,000.00 23,926.96 S 
10 jul 2023 B 274 10,498,652.00 38,320.35 10,80% 11,632,506.42 42,458.50 S 
5 set 2023 B 274 12,500,000.00 45,624.54 10,41% 13,801,250.00 50,373.63 N 

14 out 2023 C 350 14,500,000.00 41,432.67 10,12% 15,967,400.00 45,625.24 N 
18 ago 2024 C 350 14,183,240.70 40,528.67 10,66% 15,695,174.16 44,848.48 N 
17 jan 2025 B 274 14,000,000.00 51,101.04 3,92% 14,548,800.00 53,103.96 N 
4 mai 2025 C 350 4,803,143.00 13,729.42 1,41% 4,870,867.32 13,922.91 N 

        Valor Médio m² 
29,312.30 

 
 

        Desvio-Padrão 14,102.20 
 

        Total Uni Conf. 
21 
 

 

        
Valor Médio m² 

real 
31,795.16 

 

 

Fonte: autor (2025). 

 

Quanto à valorização, embora o projeto apresente itens questionáveis do ponto 

de vista arquitetônico - como a necessidade de troca de elevadores para chegar até a 

torre -, não seja um projeto de arquitetura assinado e sua localização seja menos 

nobre do que a do Empreendimento 03, o valor real médio de metro quadrado de 
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ambos os edifícios é muito próximo, sendo o do Empreendimento 05, inclusive, um 

pouco mais alto - R$ 28.677,18. Percebe-se também que o edifício conseguiu picos 

de valorização do metro quadrado bem acima, principalmente nas unidades de maior 

metragem, também próxima do Empreendimento 03. 

 

3.8  Empreendimento 09 (não possui signo) 

 

Lançado em 2016, o Empreendimento 09 é um projeto da Incorporadora G, 

composto de uma torre única e contando com projeto arquitetônico de Pablo 

Slemenson Arquitetura (PSA) e paisagismo de Benedito Abbud. A torre possui 24 

pavimentos, uma por andar, com unidades-tipo de 287 m², configuradas com quatro e 

cinco vagas de garagem.  

Diferentemente dos últimos dois edifícios abordados, a própria construtora 

tenta trabalhar, de forma falha, sua marca como um signo, principalmente pela 

tradição e boa reputação no padrão de qualidade das construções. E o projeto de 

arquitetura, embora siga um padrão “neoclássico” comum aos edifícios incorporados 

pela Lindemberg nos mais de 50 anos de atuação da cidade, foi realizado pelo mesmo 

arquiteto responsável pela compatibilização do Empreendimento 01.  

Esse é provavelmente um caso interessante na nossa lista, pois, apesar de 

existir uma tentativa de trabalhar um signo no imóvel, tal ideia acabou não sendo 

perceptível, visto que o conceito de signo precisa ser trabalhado de forma 

individualizada no produto, apresentando um “diferencial” ou algo que possa traduzir 

exclusividade e desejo. Embora exista um trabalho na formação da marca da 

Lindemberg, a grande quantidade de lançamentos de diversas metragens, muitas 

vezes compartilhando diversos elementos, faz com que a ideia de signo não seja 

diretamente transmitida a todos os seus edifícios. Por essa maneira, embora a 

construtora tente transmitir a partir de sua marca um signo ao Empreendimento, o 

edifício acaba se tornando “apenas mais um bom produto no mercado”, incapaz de se 

destacar de outros com as mesmas características.  
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Figura 32 - Planta apartamento tipo Empreendimento 09 

 

Fonte: empresa do estudo. 

 

Figura 33 - Foto fachada Empreendimento 09 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 34 - Entrada Empreendimento 09 

 

Fonte: https://willdealmeida.com.br/bairros/itaim-bibi/lindenberg-itaim. 

 

Tabela 8 - Histórico de transações Empreendimento 09 

Unidade Mês Ano m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

R$ 

Valor m² 
R$ 

Conf. 

51 jun 2019 287 7,190,000.00 25,052.26 41,53% 10,176,007.00 35,456.47 S 
251 jun 2019 521 12,825,000.00 24,616.12 41,53% 18,151,222.50 34,839.20 S 
181 jun 2023 287 7,407,568.75 25,814.44 10,71% 8,200,919.36 28,578.73 S 
161 out 2023 287 6,524,560.75 22,737.76 10,12% 7,184,846.30 25,038.41 N 
171 jun 2024 287 6,500,000.00 22,653.21 6,52% 6,923,800.00 24,129.86 N 
131 dez 2024 287 10,434,000.00 36,360.53 4,46% 10,899,356.40 37,981.98 N 

       Valor Médio m² 31,004.11  
       Desvio Padrão 5,864.29  
       Total Uni Conf. 3  

       
Valor Médio m² 

real 
32,958.13 

  

Fonte: autor (2025). 

 

Considerando o aspecto econômico, apesar de oferecer diferenciais como a 

construtora e o escritório de arquitetura e de estar em uma localização bem mais 

valorizada do que o Empreendimento 05 e o Empreendimento 03, a poucas quadras 

do Parque do Povo, o edifício possui média de metro quadrado real de R$ 29.733,42, 

sem algum pico que ultrapasse os R$ 40.000,00 o metro quadrado. Esse é um dado 
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interessante, principalmente porque o valor do terreno em sua localização é bem 

superior aos outros, sendo possível afirmar que o edifício apresentou resultado 

econômico satisfatório, mas não surpreendente. 

 

3.9  Empreendimento 10 (não possui signo) 

 

Lançado em agosto de 2018, o Empreendimento 10 está localizado em um 

terreno que compartilha o muro de divisa posterior com o Empreendimento 03, a 

menos de uma quadra da Avenida Faria Lima e a duas quadras do Empreendimento 

07. O Empreendimento é composto de uma torre residencial e também conta com 

projeto de arquitetura do escritório Aflalo & Gasperini. A torre residencial, que possui 

28 pavimentos, dispõe de unidades-tipo que variam entre 260 e 350 m², configuradas 

com três e quatro vagas de garagem.  

Do ponto de vista arquitetônico, as plantas são funcionais e racionais, mas sem 

grandes inovações tipológicas, também com uma pequena sala e uma grande 

varanda, pensada para integração. O grande destaque negativo do edifício é o padrão 

de acabamento, especialmente das áreas comuns, como o hall de entrada, de 

materiais simples e de baixo custo de construção.  

 

Figura 35 - Planta apartamento tipo Empreendimento 10 

 
Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 36 - Planta duplex Empreendimento 10 

 

 

 

Fonte: empresa do estudo. 
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Figura 37 - Foto fachada Empreendimento 10 

 

Fonte: empresa do estudo. 



85 
 

 

 

Figura 38 - Entrada Empreendimento 10 

 

Fonte: empresa do estudo. 

 

Tabela 9 - Histórico de transações Empreendimento 10 

Uni- 
dade 

Mês Ano m² 
Valor Total 

R$ 
Valor m² 

R$ 

IPCA 
Acumulado 
Nov/2025 

Valor 
Atualizado 

R$ 

Valor m² 
R$ 

Conf. 

61 set 2021 231 5,822,938.39 25,209.58 25,58% 7,312,446.03 31,657.66 N 
51 Nov 2021 231 5,200,000.00 22,512.87 22,60% 6,375,200.00 27,600.32 S 

131 Ago 2022 231 5,795,000.00 25,089.66 15,08% 6,668,886.00 28,872.71 S 
141 Out 2023 231 4,800,000.00 20,783.32 10,21% 5,290,080.00 22,904.88 N 

       
Valor Médio 

m² 27,758.89  

       
Desvio-
Padrão 3,652.74  

       
Total Uni 

Conf. 2  

       
Valor Médio 

m² real 
28,236.51 

  

Fonte: autor (2025). 

 

O edifício apresenta o menor valor de metro quadrado entre os estudados, 

embora exista apenas uma unidade de revenda após o lançamento. Além disso, o 

Empreendimento passou por baixa velocidade de vendas, com unidades disponíveis 

no estoque da construtora mesmo após seis anos da entrega do edifício como 

verificado com a própria incorporadora.  
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3.10 Considerações finais sobre o estudo de caso 

 

A análise desenvolvida ao longo deste capítulo permitiu avançar para além de 

uma leitura descritiva dos empreendimentos, possibilitando a construção de uma 

interpretação crítica acerca do papel dos signos na estruturação do valor imobiliário 

contemporâneo. A partir da comparação sistemática entre empreendimentos com e 

sem signos aparentes, torna-se possível afirmar que tais elementos não apenas 

participam do processo de valoração, mas operam como componentes ativos na 

redefinição dos critérios de diferenciação no mercado de alto padrão. 

Em termos quantitativos, os resultados obtidos indicam uma diferença 

significativa entre os valores médios de metro quadrado dos empreendimentos 

analisados. Os imóveis dotados de signos apresentaram valor médio de R$ 38.900,45, 

enquanto aqueles desprovidos dessa dimensão simbólica registraram média de R$ 

30.212,64 . Essa variação, da ordem de aproximadamente 28%, não pode ser 

explicada exclusivamente por atributos, uma vez que a metodologia adotada buscou 

justamente controlar variáveis como localização e período de lançamento, mas sim 

pelos signos estudados e apresentados em cada um dos 5 empreendimentos 

estudados. 

Mais do que constatar a existência dessa diferença, é necessário compreender 

os mecanismos por meio dos quais os signos operam. Nesse sentido, os dados 

sugerem que os signos atuam primordialmente como dispositivos de mediação entre 

o produto e o desejo do consumidor. Trata-se, portanto, de um deslocamento do eixo 

de valorização, que passa a incorporar não apenas o que o imóvel “é”, mas 

principalmente o que ele “representa”. 

Essa lógica se manifesta de maneira ainda mais evidente quando se observa o 

comportamento do desvio-padrão dos preços. Os empreendimentos com signos 

apresentaram maior dispersão nos valores de transação, indicando maior amplitude 

na disposição a pagar por parte dos compradores de acordo com os projetos de 

arquitetura de interiores que foram realizados dentro de cada apartamento. Tal 

fenômeno pode ser interpretado como evidência de que o signo introduz uma 

dimensão subjetiva mais intensa no processo de precificação, tornando o valor menos 

dependente de parâmetros objetivos e mais sensível à percepção individual. Em 
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outras palavras, o signo amplia o espaço de negociação ao legitimar preços que 

extrapolam os limites estabelecidos pelos atributos tangíveis. 

Diferentemente dos empreendimentos sem signos, cujos preços tendem a se 

concentrar em torno de uma média mais rígida, os produtos simbólicos permitem a 

coexistência de múltiplas leituras de valor, frequentemente associadas a fatores como 

exclusividade, identidade e pertencimento. Além disso, ela também demonstra que a 

disposição para investimento por metro quadro nos empreendimentos com signos é  

maior do que em empreendimentos sem signos, ou seja, esses compradores estão 

mais dispostos a pagar mais caro por um produto similar que possuem uma melhor 

qualidade de acabamento interno ou por um andar mais alto. Do que em 

empreendimentos sem signos. Essa característica aproxima o mercado imobiliário de 

alto padrão de outros mercados tradicionalmente orientados por signos, como o da 

moda e o de bens de luxo, nos quais a variação de preço está diretamente relacionada 

à capacidade do produto de produzir distinção social. 

Como ponto de partida para a análise comparativa, faz-se pertinente 

estabelecer a hierarquização dos empreendimentos estudados a partir de seus 

valores médios de metro quadrado atualizados. Observa-se que os empreendimentos 

que incorporam signos de forma mais explícita ocupam as posições superiores dessa 

escala, destacando-se o Empreendimento 12, com valor médio de R$ 41.947,56/m², 

seguido pelo Empreendimento 11, com R$ 45.799,37/m², e pelo Empreendimento 06, 

com R$ 42.835,26/m². Na sequência, ainda entre os empreendimentos com presença 

de signos, encontram-se o Empreendimento 07, com R$ 34.325,84/m², e o 

Empreendimento 01, com R$ 29.594,18/m². Por outro lado, os empreendimentos que 

não apresentam signos aparentes concentram-se nas faixas inferiores de valor, com 

destaque para o Empreendimento 05 (R$ 31.795,16/m²), Empreendimento 09 (R$ 

32.958,13/m²), Empreendimento 10 (R$ 28.236,51/m²) e Empreendimento 03 (R$ 

27.860,76/m²). 

Após analisar os empreendimentos, a conclusão é que, na média, os 

Empreendimentos 06, 11 e 12 possuem valor de metro quadrado médio superior aos 

demais empreendimentos, chegando a custar acima de R$ 45.000,00 no 

empreendimento 11. Vale destacar que, embora os valores tenham sido corrigidos 

pelo índice de preços ao consumidor (IPCA), a distância do lançamento e a própria 
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idade do imóvel, podem ter contribuído para a proximidade do valor de metro quadrado 

dos empreendimentos que utilizamos para comparação. 

Outro ponto interessante a destacar é o desvio-padrão no preço das unidades. 

Nos empreendimentos 11 e 12, houve grande variação de preços, levando a ampla 

dispersão, que pode ser justificada pela existência de transações de unidades ainda 

no contrapiso, enquanto outras unidades foram comercializadas até mesmo com o 

mobiliário solto. 

 

Tabela 10 – Comparativo Empreendimentos estudados 

Empreen-
dimento 

Incorpo-
radora 

Valor 
médio m² 

R$ 

Valor 
médio m² 

conf. 
R$ 

Desvio-
padrão 

R$ 

Total 
unidades 

Conf. 
Signo Qual signo 

Empreendi-
mento 01 

 

Incorpo-
radora A 

 

32,863.99 
 
 

29,594.18 
 
 

7,392.73 
 
 

7 
 
 

Sim 
 
 

Escritório de 
Arquitetura Daniel 

Limbestkind 
Empreendi-
mento 03 

Incorpo-
radora C 

27,601.09 
 

27,860.76 
 

7,742.41 
 

13 
 

Não 
 

 

Empreendi-
mento 05 

Incorpo-
radora B 

29,312.30 
 

31,795.16 
 

14,102.20 
 

21 
 

Não 
 

 

Empreendi-
mento 06 

Incorpo-
radora E 

46,372.25 
 

42,835.26 
 

14,436.58 
 

7 
 

Sim 
 

Própria Incorporadora 

Empreendi-
mento 07 

Incorpo-
radora F 

39,065.53 
 

34,325.84 
 

12,648.58 
 

24 
 

Sim 
 

Estudio de desing 
Yoo 

Empreendi-
mento 09 

Incorpo-
radora G 

31,004.11 
 

32,958.13 
 

5,864.29 
 

3 
 

Não 
 

 

Empreendi-
mento 10 

Incorpo-
radora B 

27,758.89 
 

28,236.51 
 

3,652.74 
 

2 
 

Não 
 

 

Empreendi-
mento 11 

 

Incorpo-
radora F 

 

48,838.72 
 
 

45,799.37 
 
 

19,224.68 
 
 

12 
 
 

Sim 
 

Estudio de desing 
Pinifarina 

Empreendi-
mento 12 

Incorpo-
radora H 

50,696.24 
 

41,947.56 
 

21,672.59 
 

7 
 

Sim 
 

Associação com 
marca de luxo 

 

Realizando um comparativo, apurou-se que os empreendimentos analisados 

que apresentam signos possuem valor médio de metro quadrado de R$ 38.900,45, 

com desvio-padrão de R$ 6.706,28, enquanto os empreendimentos que não possuem 

signo o valor médio de metro quadrado é de R$ 30.212,64, com desvio-padrão de R$ 

2.548,11.  

Por fim, cabe destacar que a produção dos signos não ocorre de forma 

espontânea, mas resulta de estratégias deliberadas por parte dos agentes envolvidos 
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no processo de incorporação imobiliária. Incorporadoras, arquitetos e equipes de 

marketing atuam de maneira coordenada na construção de narrativas capazes de 

atribuir significado aos empreendimentos. Diante do exposto, conclui-se que os signos 

constituem uma dimensão estruturante do valor imobiliário no segmento de alto 

padrão contemporâneo. Sua influência manifesta-se não apenas na precificação dos 

ativos, mas também na dinâmica de comercialização e na formação do desejo por 

parte dos consumidores. Ignorar essa dimensão implica limitar a compreensão do 

mercado a modelos analíticos insuficientes para explicar as complexas relações entre 

produto, percepção e valor que caracterizam a produção imobiliária atual.  
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3.11 Entrevista realizada com os compradores 

  

Após o estudo de caso dos Empreendimentos, foram realizadas cinco 

entrevistas – anexos II até VI – com moradores dos cinco edifícios estudados, que 

apresentam signos aparentes. Tais entrevistas tiveram como objetivo identificar 

padrões decisórios na escolha de compra.  

A análise das respostas revelou que 80% dos entrevistados ou não realizaram 

à pesquisa de mercado antes da aquisição do imovel ou entenderam que seria apenas 

para compreensão do valor do metro quadrado na região, mas já estavam 

determinados a comprar no Empreendimento ou em um Empreendimento da 

Incorporadora comprada desde o primeiro momento. Um entervistado escolhou o 

Empreendimento após indicação do arquiteto.  

Tais respostas caminham na mesma direção sugerida pela proprietária da 

corretora entrevistada, que destaca que os compradores dos Empreendimentos com 

signo aparente adotam uma postura direcionada aos Empreendimentos, 

principalmente pela indicação de amigos ou por atributos do Empreendimento como 

pé-direito duplo na sala – caso do Empreendimento 07 – ou pela arquitetura do prédio 

– Empreendimento 01.  A corretora também destaca que esse é um fator que acaba 

impulsionando a velocidade de vendas, já que os imóveis se tornam bens de desejo 

por parte desses consumidores.  

É interessante notar que, embora nossa pesquisa tenha apurado esse 

direcionamento, foi detectado um padrão no qual os atributos desejados, tais como 

metragem ou a existência de uma quadra de tênis, acabar limitando a busca entre os 

entrevistados que realizaram um levantamento apenas para compreensão do 

mercado. 

Nossas entrevistas também obtiveram que 100% dos entrevistados tiveram a 

percepção de estarem comprando um imóvel com valor de m² acima do mercado, 

entretanto, todos se demonstraram satisfeitos com a decisão, por compreenderem os 

diferenciais arquitetônicos e/ou construtivos do imóvel. Essa resposta também está 

alinhada ao que foi dito pela corretora, que afirmou que os imóveis destacados por ela 

como imóveis de signos aparentes “sempre foram mais valorizados do que os outros”.  

Embora nenhum dos entrevistados tenha mencionado o signo como fator 

decisório para a compra, um entrevistado afirmou que foi um fator que trouxe mais 
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conforto para a definição. Os demais respondentes destacaram os atributos do prédio, 

tais como a flexibilidade da planta, pé-direito duplo na sala ou outras características 

arquitetônicas, como o responsável pela definição final. No caso dos moradores dos 

Empreendimentos 06 e 11 houve reconhecimento explícito da reputação da 

Incorporadora como reforço da decisão, associado a experiências prévias de 

familiares e à confiança na qualidade de entrega. No entanto, entrevistados 

ressaltaram que o julgamento final se deu pela análise do predito, e não apenas pelo 

signo.  

É interessante notar que os moradores possuem percepções muito diferentes 

em relação às áreas comuns do prédio, sendo citadas por quatro dos entrevistados 

como um diferencial, um problema para o morador do Empreendimento 07 e como 

indiferente para outros.  

Em uma análise final sobre nossas entrevistas, percebeu-se que as respostas 

dadas caminham na mesma direção das respostas apresentadas da corretora. 

Entretanto, ao analisar as respostas às perguntas 02, 03 e 04, tornou-se perceptível 

um padrão de definição dos proprietários a partir de atributos dos prédios, e não 

apenas dos signos – embora esses signos sejam importantes para destacarem o 

Empreendimento em um primeiro momento.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 CONCLUSÃO 

 

Este estudo atual partiu da premissa de estabelecer qual a percepção do 

mercado sobre os Empreendimentos que foram lançados entre 2010 e 2020 e que 

também se apoiaram em premissas que não estão diretamente ligadas às qualidades 
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do produto, mas sim a um pacote de valores apresentados durante o período de 

lançamento.  

  

Conforme a entrevista com a mirela, a velocidade de vendas é alta 

No primeiro momento, a partir do referencial teórico de Jean Baudrillard e de outros 

autores que debatem sobre a sociedade de consumo e a produção do valor, a 

pesquisa buscou evidenciar como a precificação dos imóveis contemporâneos não 

pode ser avaliada apenas por atributos técnicos, funcionais e econômicos, mas 

também por um prisma simbólico, que atua como mediador entre produto, mercado e 

desejo. 

 A análise dos estudos de caso mostrou que os Empreendimentos dotados de 

signos com características como assinatura de arquitetos de renome, marcas de luxo 

ou estúdios internacionais de design apresentam em 80% dos casos um valor de 

metro quadrado superior quando comparado a outros imóveis de atributos físicos 

semelhantes, porém desprovidos desses elementos. O único Empreendimento que 

não apresentou valor de metro quadrado superior a todos os demais edifícios 

estudados foi o Empreendimento 01, devendo-se destacar que tal Empreendimento é 

o mais antigo da lista, e ainda assim possui metro quadrado similar aos demais 

edifícios estudados que não possuem signo.  

 O Empreendimento 01 diminuiu um pouco o valor médio do metro quadrado 

entre os Empreendimentos com signo de R$ 41.227,01 para R$ 38.900,45. Esse valor 

ainda é 28% maior do que o dos Empreendimentos estudados que não apresentam 

signo aparente.  

 Outro dado interessante é que o desvio-padrão entre os Empreendimentos 

estudados com signo aparente é significativamente maior do que entre os que não 

possuem signo destacados, chegando a mais de 50% do valor do metro quadrado no 

caso do Empreendimento 12. Esse é um fator interessante, que demonstra que o 

comprador de tais Empreendimentos possui mais disposição a pagar mais caro por 

fatores como o andar do imóvel ou a qualidade dos projetos de arquitetura de 

interiores das unidades.  

 Na sequência da presente pesquisa, foram conduzidas entrevistas com os 

moradores dos Empreendimentos estudados que possuem signo aparente, o que 

levantou outra questão: o pré-direcionamento dos entrevistados aos 
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Empreendimentos que compraram. Como se pode observar, 60% dos respondentes 

já estavam focados nos edifícios que compraram. Entre eles, os que realizaram 

pesquisa de mercado tiveram mais a intenção de compreender o mercado do que 

realmente conhecer outros produtos. Essa é uma afirmação que caminha em uma 

direção similar à sugerida pela corretora.  

 Esse é o ponto em que esta pesquisa volta ao ponto central e onde se torna 

válida uma análise um pouco mais detalhada. De acordo com os estudos de casos, 

houve significativa variação entre o valor do metro quadrado dos imóveis estudados 

com signo e sem signo, mas durante as entrevistas inferiu-se que 80% dos 

participantes acabaram associando a compra do imóvel não aos signos, mas sim a 

atributos dos imóveis.  

 Em uma primeira análise, pode-se dizer que esse dado torna falsa nossa teoria 

de que os compradores se apoiaram em premissas que não estão diretamente ligadas 

às qualidades do produto, mas sim a um pacote de valores apresentados durante o 

período de lançamento. Isso porque, mesmo no caso do morador do Empreendimento 

12, que ressaltou que o signo garantiu segurança, esse não foi o fator decisivo. O que 

se pode afirmar baseado tanto na análise dos valores de venda do metro quadrado 

quanto na entrevista com os moradores dos Empreendimentos 1, 6 e 12 quanto na 

entrevista com a corretora, é que os signos dos imóveis acabaram sendo importantes 

para destaque dos imóveis no mercado, atraindo um público-alvo que acabou 

ajudando na atração de mais compradores devido a uma ligação pessoal ou 

profissional.  

 Dito isso, esta pesquisa permitiu identificar que a produção desses signos não 

ocorre de forma espontânea, depende de estratégias deliberadas por partes de 

Incorporadoras, arquitetos e equipes de marketing. A arquitetura, nesse contexto, 

assume papel ambíguo: disciplina técnica e de instrumento simbólico. O projeto 

arquitetônico continua a desempenhar funções construtivas e também é utilizado 

como elemento de comunicação e diferenciação mercadológica, aproximando-se da 

indústria cultural e da publicidade.  

 Com isso, concluiu-se que, embora não aconteça de maneira direta e que não 

seja possível afirmar que os signos constituam um fator que ultrapasse os atributos 

no momento de definição de compra, os signos constituem hoje uma dimensão 

estrutural do valor imobiliário no segmento de alto padrão. E são um artifício 
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importante na definição do valor do metro quadrado tanto no momento de vendas 

quanto no período de pós-vendas. Ignorar a dimensão dos signos no valor do imóvel 

implica reduzir a compreensão do mercado a modelos incapazes de explicar 

dinâmicas contemporâneas de consumo e precificação.  

Conforme os objetivos estabelecidos nesta pesquisa, o autor se restringiu à 

análise da influência dos signos na formação de valor no mercado imobiliário de alto 

padrão, estruturando o estudo a partir de uma revisão teórica, da comparação entre 

empreendimentos com e sem signos e da realização de entrevistas com agentes do 

mercado e consumidores finais.  

Os resultados obtidos indicam que, embora os signos não atuem isoladamente 

como fator decisório de compra, eles desempenham papel relevante na diferenciação 

dos empreendimentos e na disposição a pagar por parte dos compradores, 

configurando-se como elemento complementar aos atributos tradicionais.  

Nesse sentido, como recomendação para trabalhos futuros, sugere-se o 

aprofundamento da investigação por meio de entrevistas com construtoras e 

incorporadoras, a fim de compreender de forma mais estruturada quais signos são 

deliberadamente utilizados como estratégia de mercado, que apresentam maior 

capacidade de agregação de valor e como esses mecanismos se manifestam também 

em empreendimentos de médio padrão, ampliando a análise para outros segmentos 

do mercado imobiliário. 
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ANEXOS 

 

Anexo A – Perguntas feitas à proprietária da imobiliária 

 

1)  Fizemos uma seleção de alguns edifícios localizados dentro do quadrilátero 

estudado (segue mapa abaixo). Nessa seleção, quais imóveis você entende que 

tenha signos? 

 

2) Entre os prédios que você considera que tenham esse signo, você sente que existe 

uma procura específica? Como é a velocidade de venda?  

 

3)  Entre os prédios que você destacou, qual você considera ser o signo? 

 

4)  Você se recorda se o valor do m² desses prédios eram maiores do que outros com 

atributos similares? 

 

Figura 3 - Mapa 02 – Lançamentos que atendem aos requisitos arbitrados 

Fonte: autor. 
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Anexo B – Entrevista com o Morador do Empreendimento 01 

 

1) Vocês realizaram pesquisa de mercado ou esse foi o único imóvel que 

visitaram? Caso tenham realizado pesquisa, esse foi o primeiro? 

Tínhamos fechado outro apartamento, faltava apenas assinar o contrato, mas 

ao mostrar a planta para o nosso arquiteto, que já tinha realizado outro projeto 

para a gente, ele sugeriu que olhássemos esse outro, que tinha uma metragem 

similar e planta menos compartimentada. 

 

2) Caso vocês tenham visitado outros imóveis, vocês lembram se existia diferença 

no valor do m2? 

O outro imóvel que havíamos olhado era um prédio antigo. Era mais barato, 

porém gastaríamos mais na obra. 

 

3) Qual foi o fator decisório para compra? Quanto o signo foi importante na sua 

decisão?  

O fator decisório foi o aval do nosso arquiteto e a própria arquitetura do prédio, 

principalmente pela integração da planta, as janelas em todo o perímetro dos 

prédios e os pilares em ângulo que chamaram muita atenção.  

 

4) Quais os principais atributos que atraíram você para o prédio?  

As janelas e a possibilidade de integração dos ambientes.  
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Anexo C – Entrevista com o Morador do Empreendimento 02 

 

1) Vocês realizaram pesquisa de mercado ou esse foi o único imóvel que 

visitaram? Caso tenham realizado pesquisa, esse foi o primeiro? 

Por fazer parte do conselho da construtora, tive acesso ao material antes do 

lançamento. Não era minha ideia mudar, mas gostei tanto do projeto que acabei 

comprando um apartamento. 

 

2) Caso vocês tenham visitado outros imóveis, vocês lembram se existia diferença 

no valor do m2? 

“Me” recordo que o metro quadrado era um pouco caro para a região. 

 

3) Qual foi o fator decisório para a compra? Quanto à marca, o que foi importante 

na sua decisão?  

O pé-direito duplo na sala. 

 

4) Quais os principais atributos que atraíram você para o prédio?  

O grande atributo foi o apartamento em si. Não costumo usar as áreas comuns, 

e na realidade preferia que fosse menor, reduzindo os custos de condomínio.  
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Anexo D – Entrevista com o Morador do Empreendimento 06 

 

1) Vocês realizaram pesquisa de mercado ou esse foi o único imóvel que visitaram? 

Caso tenham realizado pesquisa, esse foi o primeiro? 

Demos uma olhada no mercado, mas a princípio queríamos um prédio da 

Incorporadora E, pois meu irmão já morava em um prédio da construtora e a 

construção é excelente. Nós visitamos alguns outros prédios próximos no Itaim, 

mas esse acabou sendo o que mais nos agradou. 

 

2) Caso vocês tenham visitado outros imóveis, vocês lembram se existia diferença 

no valor do m²? 

Queríamos um apartamento com mais de 500 metros nesta região e tínhamos 

preferência por apartamentos no contrapiso. Por isso, não tínhamos várias 

opções. Visitamos três que ficavam praticamente na mesma quadra, lembro que 

este era o que tinha o m2 mais caro, mas nos sentimos mais seguros comprando 

aqui do que nos outros projetos que eram muito “modernos”, o que me dava uma 

sensação que desvalorizaria fácil. 

 

3) Qual foi o fator decisório para a compra? Quanto à marca da Incorporadora, foi 

importante na sua decisão? 

Como dito anteriormente, meu irmão mora em um prédio da Incorporadora E, 

assim como alguns amigos, e sempre ficava impressionado com o apartamento 

deles. Não vou dizer que fui influenciado pela marca, mas pelo conhecimento 

técnico e por todos os diferenciais que me apresentaram. 

 

4) Quais os principais atributos que atraíram você para o prédio? 

O principal atributo foi a qualidade construtiva da unidade e o desing clássico do 

prédio 
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Anexo V – Entrevista com a Moradora do Empreendimento 11 

 

1) Vocês realizaram pesquisa de mercado ou esse foi o único imóvel que visitaram? 

Caso tenham realizado pesquisa, esse foi o primeiro? 

“Nos” interessamos por esse Empreendimento em específico e muito pela 

localização, não tínhamos considerado comprar em outro prédio, mas fizemos uma 

pesquisa de valores em outros Empreendimentos no entorno.  

 

2) Caso vocês tenham visitado outros imóveis, vocês lembram se existia diferença no 

valor do m2? 

Existia diferença no m2 quando o prédio era mais antigo. Para prédios compatíveis 

no mesmo período o m2 tinha pouca variação. Explicando melhor, a diferença de 

valor pela altura do andar negociado existe em todo Empreendimento, então nem 

sempre conseguimos comparar o mesmo andar, pois não temos todas as unidades 

disponíveis para serem negociadas, mas conseguimos entender que havia 

compatibilidade. 

 

3) Qual foi o fator decisório para compra? Quanto à marca, foi importante na sua 

decisão? 

Alguns fatores decisórios: confiança na construtora, o prédio é da Incorporadora F 

e acreditávamos na qualidade e seriedade da construtora quanto ao nível de 

entrega, era um Empreendimento muito especial pra eles onde colocaram muito 

esforço pra entregar algo de muito alto nível. A qualidade arquitetônica como um 

todo foi muito importante na decisão, não pelo nome Pinifarina, mas pela qualidade 

de projeto em si, a flexibilidade das plantas nos pavimentos tipo, além das áreas 

comuns muito bem projetadas, com design diferenciado e pensado no detalhe para 

que funcionasse da melhor forma. Até hoje o prédio é considerado referência de 

alto padrão na cidade, mesmo depois de terem saído alguns novos ao redor, nada 

que consiga superar, inclusive já mostramos para duas construtoras que pediram 

pra ver alguns detalhes internos pra se inspirar e melhorar os projetos deles. Outro 

fator muito importante foi a localização. 
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4) Quais os principais atributos que atraíram você para o prédio? 

  Localização, metragem quadrada, flexibilidade da planta (a estrutura como foi 

pensada possibilitou muitas modificações em relação à planta padrão do prédio, 

inclusive de áreas molhadas, áreas comuns do prédio: academia, quadra de tênis 

(poucos prédios desse padrão com um apartamento por andar tem terreno 

suficiente pra ter uma quadra de tênis), estética. 
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Anexo F – Entrevista com o Morador do Empreendimento 12 

 

1) Vocês realizaram pesquisa de mercado ou esse foi o único imóvel que 

visitaram? Caso tenham realizado pesquisa, esse foi o primeiro? 

Não pesquisei outros imóveis. Comprei, pois um amigo estava comprando no 

prédio, e confiei na pesquisa que ele havia realizado. 

 

2) Caso vocês tenham visitado outros imóveis, vocês lembram se existia diferença 

no valor do m2? 

Não pesquisei outros imóveis, mas lembro que algumas pessoas comentaram 

que era caro. 

 

3) Qual foi o fator decisório para compra? Quanto à marca, foi importante na sua 

decisão? Trouxe segurança, mas não foi um favor decisivo. 

 

4) Quais os principais atributos que atraíram você para o prédio? É uma metragem 

que me agrada, por ser grande, mas não gigantesco. O fato de estar ao lado 

do hotel e do restaurante me chamou a atenção. 

 


