


A ideia central
Uma decisão empurra a próxima — do solo até o resultado do negócio.

TERRENO

Solo, desnível,
água, Comaer

PRODUTO

Nº de subsolos
e pavimentos

PROCESSO
EXECUTIVO

Perfil metálico ou
parede diafragma

VIABILIDADE

Custo, prazo e
preço final

“O terreno direciona o produto, que define o processo executivo, que é determinante para a 
viabilidade.”



Como nasce um projeto

1
Sondagem

Investiga o subsolo (SPT): camadas, resistência e nível d’água

2
Viabilidade

Cruza o que o terreno permite com o que o negócio precisa vender

3
Compra do terreno

O solo já entra na conta antes de fechar o lote

4
Projeto

Define produto e processo executivo

O que o projeto precisa respeitar

Zoneamento
Uso permitido no lote: residencial, comercial ou 
misto.

Potencial construtivo
Quantos m² se pode construir para cada m² de 
terreno.

Gabarito máximo
Altura máxima permitida para o edifício.

Comaer
Limite de altura da Aeronáutica perto de 
aeroportos.







Cinco obras, uma lição
O terreno mudou — e a contenção mudou junto.

Parque Diálogo

Sem contenção

0 subsolo

Garagem toda acima do 
solo → contenção R$ 0

Inspire Diálogo

Perfil metálico

3 subsolos

Terreno em ladeira, 14 m 
de desnível

Grand High

Perfil metálico

2 subsolos

Altura limitada pelo 
Comaer (72 m)

Boulevard Diálogo

Perfil metálico

1 subsolo

Nível d’água e metrô → 
cavar o mínimo

The Grand

Parede diafragma

4 subsolos

Escavação profunda → 
contenção robusta







•  Gabarito Obra / Limite COMAER: 72m













O que a contenção custa
Mesma obra-referência, duas tecnologias.

Perfil metálico

Grand High · 2 subsolos · 126 perfis

R$ 5,2 mi
custo total (contenção + escavação)

4,5 meses
de prazo

3%
do custo da obra

Parede diafragma

The Grand · 4 subsolos · 652 m

R$ 19,3 mi
custo total (contenção + escavação)

13,5 meses
de prazo

7%
do custo da obra

≈ 4× o custo   ·   ≈ 3× o prazo







Mais alto, fundação mais cara
O peso da torre desce até os blocos de fundação.

Oásis

90,6 m
altura total

Estaca hélice  R$ 5 mi

Blocos de fundação  R$ 3,8 mi

27 pavimentos · 1 subsolo

Boulevard Diálogo

118,7 m
altura total

Estaca hélice  R$ 6,4 mi

Blocos de fundação  R$ 5,5 mi

até 36 pavimentos · blocos com concreto gelado



O bloco cresce mais rápido que a torre
Do Oásis ao Boulevard a torre subiu 31% — mas a estaca hélice subiu 28% e o bloco de fundação, 45%.

Oásis · 90,6 m

27 pav. · bloco menor · 3 estacas (ilustrativo)

Boulevard · 118,7 m

até 36 pav. · bloco maior · mais estacas

Mais carga

torre +31% →
÷ capacidade do solo

o que o solo aguenta →
Mais estacas

hélice +28% →
Bloco maior

blocos +45%







O custo por vaga conta a história
Custo de fundação + contenção por m² de garagem (R$/m²).

784

1.384 1.404

1.543

1.843

Parque Diálogo
(sem subsolo)

Grand High
(perfil)

Inspire
(perfil)

Boulevard
(perfil)

The Grand
(diafragma)

Do mais barato ao mais caro, o custo por vaga mais que dobra — só mudou o que o terreno pedia.








	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25

