Quando um cliente me pede para ajudar a avaliar um lancamento como o Escape Brooklin (da Cyrela, no
Brooklin), quase sempre vem a mesma ansiedade: "ok, mas quanto custa?’. S6 que, nesse caso, existe um
detalhe importante: ndo encontrei uma tabela publica oficial de valores disponivel de forma aberta na
comunicacdo do empreendimento, e a pagina comercial indica apenas “consulte unidades”. Isso muda o jeito de

analisar.

A boa noticia é que d4, sim, para fazer uma avaliacdo bem sdlida sem preco na tela. E, na pratica, é isso que
separa uma decisdo por impulso de uma compra com critério. Vamos organizar o raciocinio olhando para o que

é verificavel na oferta e para os pontos que, na auséncia de tabela, passam a ser ainda mais determinantes.

Primeiro: entenda o que vocé esta comprando

O Escape Brooklin ¢é apresentado como um langamento da Cyrela no Brooklin, em Sao Paulo, em parceria com
a Magik. O endereco informado é Rua Florida, 675 - Brooklin - Sao Paulo - SP. Ja esse dado ajuda bastante,
porque localizacdo urbana, mesmo sem nimero de metragem do entorno no material comercial, costuma ser o

fator que mais influencia liquidez e percepcdo de valor no médio prazo.

Na parte de produto, a Cyrela divulga tipologias residenciais de 52 a 99 m? com 1 a 3 dormitérios, 1 a 2
suites, e até 1 vaga. Ha também unidades HMP, incluindo studio e 1 dormitério. Ou seja, ndo é s6 “um
apartamento para familia”, nem sé “um estudio para investimento”, ele conversa com perfis diferentes dentro do

mesmo empreendimento.

Essa variacdo de plantas muda totalmente a forma de comparar. Sem tabela publica, vocé ndo pode tratar “o
preco do Escape Brooklin” como um numero Unico. O que existe, na pratica, sdo diferentes “Escape Brooklin”,

gue competem entre si por orcamento e por estratégia de uso, seja para morar ou para alugar.

Localizacdao no Brooklin, com foco em rotina e conveniéncia

A Cyrela descreve o Brooklin como um bairro nobre e valorizado na zona sul, com oferta de comércio, lazer,
parques e transporte. E no discurso de proximidade, o material destaca caminhos para regides de consumo e
trabalho, mencionando a proximidade com shoppings como JK Iguatemi, Market Place, Morumbi e Vila

Olimpia, além de acesso pela Av. Berrini e Av. Santo Amaro.

Quando o preco nao aparece, a localizagdo vira ainda mais relevante por um motivo bem simples: vocé consegue
antecipar parte do valor sem depender do nimero exato do lancamento. Em geral, iméveis que vivem bem em

termos de acessos e de “vida cotidiana resolvida” tendem a manter procura com mais consisténcia.

Mas tem um cuidado: conveniéncia ndo é garantia automatica de retorno. A pergunta que eu faco para quem
esta analisando comprar apartamento no Escape Brooklin é: vocé vai conseguir usar essa conveniéncia no seu
dia a dia (ou para o seu inquilino, se o plano for locacdo)? Se a resposta for “ndo”, vocé pode pagar caro por um

ativo que ndo entrega o beneficio que motivou a compra.

Conceito de produto: “infinito no lazer” e experiéncia premium

A comunicacdo do empreendimento traz um conceito que vale ser lido com atencdo: “ infinito no lazer” e “o
extraordinario como rotina”. Isso aponta para um peso grande de areas comuns e experiéncia. E, nas imagens do
projeto, aparecem recursos tipicos de lazer de uso comum, incluindo piscina, além de referéncias a fachada e

vista.



Em langamentos, o lazer costuma ter dois efeitos diferentes, e vocé precisa separar os dois:

1. Efeito de preferéncia (uso e percep¢ao): quem mora ou quer alugar olha para o conjunto de beneficios, e

isso pode influenciar decisdo mais do que o acabamento interno.

2. Efeito de custo (condominio e operagao): areas comuns mais “cheias” tendem a elevar gastos de

manutengao, energia e rotinas do condominio.

Sem uma planilha publica de custos (e sem dados confirmados aqui sobre despesas), eu ndo vou inventar
estimativas. Mas o raciocinio é pratico: quando vocé nao tem preco publico, vocé precisa compensar com mais
informacao sobre o que sera “caro” no dia a dia. O lazer é parte do que vocé compra, e também parte do que

vocé banca.

Plantas: por que comparar por metragem e configuracao, e nao por “o
lancamento”

A Cyrela indica que o Escape Brooklin Apartamentos tem opcoes como 80 m?, 85 m?, 96 m? e 98 m?, além de
outras configuragdes exibidas no material de plantas, incluindo versGes com 1 suite, 2 dormitdrios, 2 suites, 3
dormitorios, home office e sala ampliada. O empreendimento também contempla opcdes em formato studios

e 1 dormitério (HMP).
Esse tipo de diversidade tem consequéncia direta para avaliacdo, especialmente sem tabela de precos:

e Um studio HMP tem dindmica de uso e de demanda diferentes de um 3 dormitérios com home office.

* Uma planta com home office costuma atender mais gente que trabalha parte do tempo fora de um

ambiente corporativo, mas isso depende do mercado local e do perfil do comprador final.

* Versdes com sala ampliada tendem a entregar sensa¢do de amplitude, o que pesa na percepg¢do, mas o

valor final depende do pacote de caracteristicas e do custo que o condominio embute.

Na pratica, quando alguém pergunta “qual é o melhor negocio no Escape Brooklin?”, eu respondo: “depende de

qual planta vocé quer e qual justificativa vocé tem para paga-la”.

Sem tabela, vocé avalia o produto por coeréncia interna, e s6 depois compara com condi¢des comerciais que o

corretor ou a construtora conseguirem apresentar para vocé.

Alto padrao na proposta, mas vocé precisa bater no real

O Escape Brooklin é tratado no material como um empreendimento com proposta premium, incluindo o
posicionamento no Brooklin e o apelo das areas comuns. No entanto, “alto padrdo” é uma expressao ampla, e o

comprador experiente trata como um conjunto de evidéncias, ndo como uma promessa.
O que vocé pode verificar de forma mais objetiva, dentro do que esta divulgado:

* Endereco (Rua Florida, 675, Brooklin)

* Metragens (52 a 99 m?)

¢ Diferenciais de planta (1 a 3 dormitorios, 1 a 2 suites, home office e sala ampliada, HMP com studio e 1
dormitoério)

* Estrutura de uso comum (imagens de piscina e areas de lazer)

* Contexto urbano (proximidade com shoppings e vias relevantes, como Av. Berrini e Av. Santo Amaro)



O que vocé ndo consegue, e portanto ndo deve inventar, sdo niUmeros como preco por m?, VGV ou tabela de
langamento, ja que ndo ha informacgéo publica confirmada que eu possa usar aqui. Entdo a sua avaliagdo vira um

trabalho de perguntas bem feitas.

O que observar quando vocé visita ou recebe o material comercial

Quando o objetivo é decidir “vale a pena o empreendimento Escape Brooklin mesmo sem tabela publica”, a visita

ou o envio de detalhes comerciais tem que destrinchar coisas simples:

Vocé vai querer entender o que estad incluso, o que muda entre as opgdes de planta, e como a unidade se
posiciona em termos de fachada e vista. O material oficial sugere que ha elementos relacionados a
embasamento, vista e fachada na galeria do projeto, entédo faz sentido perguntar como isso se traduz na unidade

especifica que vocé esta considerando.

Se vocé ndo conseguir ver isso com clareza, ndo é raro acontecer de o comprador se apegar ao conceito de lazer
e esquecer que, no fim, quem manda na sua rotina é o apartamento. E quem manda na sua liquidez é a procura

por aquele tipo de planta naquele formato de bairro.

Sem tabela publica: como avaliar o “custo” sem depender do nimero
do lancamento

Sem prego publico, a analise por valor precisa ser indireta. Ndo é "adivinhar”, é criar um método para comparar

cenarios com base no que o material permite e no que o time comercial consegue confirmar.

Pense assim: quando o Escape Brooklin estd em lancamento, vocé normalmente consegue conversar sobre
condi¢cdes que podem variar por unidade, metragem, posicédo e disponibilidade. Se vocé ndo tem a tabela aberta,

a Unica forma correta é pedir os dados para a unidade que te interessa.

Aqui vao dois movimentos que funcionam bem na pratica, um para comparar com critérios internos e outro para

comparar com o mercado, quando vocé tiver niUmeros.

1) Trabalhe com a planta certa antes de falar de preco

Escolha primeiro qual produto faz sentido para vocé. Se vocé quer morar, pode ser um apartamento Escape
Brooklin com 1 a 2 suites e configura¢gdes que contemplem home office ou mais dormitérios. Se a estratégia é
investimento, pode fazer sentido olhar para Escape Brooklin Studios ou HMP com studio e 1 dormitério,

porque o perfil de locatario costuma ter caracteristicas proprias.

Sem tabela publica, errar a planta é o erro mais comum. O comprador pede “o menor valor” e acaba caindo em
algo que ndo atende sua demanda. Ou entdo ele escolhe uma planta maior por status, mas sem justificativa de

uso, e ai o custo vira um desconforto.

2) Transforme “preco” em “decisdao negociavel”

Em vez de esperar uma tabela aberta, trate o preco como algo que vocé valida em cima de comparaveis e em

cima do pacote de condi¢des que a unidade oferece.

Como nao ha aqui uma tabela publica confirmada com valores, eu ndo vou colocar nimeros. Mas eu vou colocar

0 que vocé pode exigir quando consultar unidades.

A avaliacdo fica muito mais honesta quando vocé pergunta o que vocé de fato vai comparar.

Check rapido de perguntas para pedir ao corretor (sem enrola¢ao)



® Qual é o preco da unidade e quais condicoes estdo atreladas a essa unidade especifica?
* Existe diferenca de valor por posicao (vista, incidéncia de luz e andar) dentro da mesma metragem?

® O apartamento escolhido tem quantas suites, quantos dormitorios e quantas vagas (o material diz até 1
vaga, mas a unidade pode variar)?

* Para a configuracio da planta (por exemplo 80 m? 85 m? 96 m? ou 98 m?), como é a distribui¢do do home
office e da sala ampliada, quando aplicavel?

* Quais pontos do lazer e do condominio sdo determinantes para a experiéncia do morador, considerando o

conceito de “infinito no lazer"?

Vocé vai perceber que essa lista ndo é sobre “curiosidades”. Ela te coloca no centro da decisdo: produto, unidade

e condigdes.

O que faz o “Escape Brooklin Rua Florida 675" ser mais do que um
endereco

Existe um tipo de analise que muita gente ignora: ndo basta dizer “é na zona sul” ou “é no Brooklin”. O valor real

aparece quando o endereco se conecta com o que vocé faz todos os dias.

A comunicacdo oficial destaca proximidade com shoppings como JK Iguatemi, Market Place, Morumbi e Vila
Olimpia, e acesso por Berrini e Santo Amaro. Em termos praticos, isso costuma significar que existem caminhos

para trabalho, compras e lazer com menos atrito.

Mas também aqui entra o trade-off. Quando um empreendimento esta em area altamente conectada, o
comprador costuma ter pressa para fechar. Sem tabela publica, essa pressa pode virar armadilha se vocé nao

fizer o alinhamento entre planta, rotina e estratégia (morar ou investir).

Eu ja vi situacbes em que o cliente se apaixonou pelo conceito do empreendimento e pela localizagdo, mas
comprou uma planta que ndo encaixava no estilo de vida, e depois teve dificuldade para justificar o custo para si
mesmo. Nesse tipo de compra, o arrependimento quase nunca é sobre o bairro, é sobre desencontro entre

expectativa e uso.

Como comparar “Escape Brooklin Cyrela” com outras op¢oes quando
vocé nao tem preco de tabela

Quando falta tabela publica, muitas comparag¢des viram conversa vaga. O jeito certo é trazer nimeros quando

eles estiverem disponiveis para vocé, e manter o resto comparavel.

Mesmo sem valores oficiais publicos aqui, vocé consegue comparar por trés eixos que ndo dependem do preco

estar aberto na internet:



1. Faixa de metragem e tipologia: 52 a 99 m? 1 a 3 dormitdrios, 1 a 2 suites, até 1 vaga, com HMP para studio
e 1 dormitério.

2. Proposta de areas comuns: o material enfatiza “infinito no lazer” e mostra piscina e elementos de lazer de
uso comum.

3. Localizagdo operacional: Brooklin, Rua Flérida 675, com proximidade a shoppings e vias como Berrini e

Santo Amaro.

Depois que vocé tiver o preco que te ofereceram para a unidade especifica, ai sim entra a conta. Sem preco, a

conta vira fé. Com preco, vocé passa a ter decisao.

E aqui tem uma regra de ouro que eu uso: se o corretor so fala em “valor do empreendimento” sem ancorar na
unidade (metragem, dormitérios, suites, vaga e posicdo), trate isso como sinal de que a conversa esta

incompleta.

Cenarios praticos de decisao para diferentes perfis

Vamos colocar exemplos de cenarios, mantendo o que esta divulgado e o que faz diferenca na escolha.

Perfil 1: quem quer morar com flexibilidade (home office e suites)

Se vocé trabalha com demandas que exigem um espaco mais reservado, o material aponta plantas com home
office e também opcdes com variacdo de suites e dormitérios. Nesse cenario, faz sentido buscar uma planta em
gue o home office ndo seja apenas um “cantinho” e que a configuracdo de dormitérios sustente seu momento

atual e uma mudanca futura.



Sem tabela publica, vocé decide com base na relacdo entre planta e valor que o corretor te apresentar. Se a
unidade que faz sentido para o seu uso estiver fora do orgamento, ndo force. Em lancamento, a diferenca entre

duas unidades pode ser grande em condices, e vocé precisa enxergar a compra como um conjunto.

Perfil 2: quem pensa em liquidez (studio ou 1 dormitério HMP)

Para quem considera Escape Brooklin Studios e unidades HMP, o raciocinio tende a ser outro. Aqui, a liquidez
costuma depender mais da capacidade do imével de atender um publico mais amplo, o que faz a localizagédo e a

proposta de lazer pesarem muito.

O material deixa claro que existem unidades para esse perfil, mas o que vocé precisa conferir € como essa oferta
se posiciona na pratica. Por exemplo, quais plantas e qual metragem exata ficam disponiveis, e quais condicoes

comerciais estdo em vigor para essas unidades.

Perfil 3: quem busca familia e amplitude (3 dormitérios e sala ampliada)

Quando a unidade esta na faixa de opcdes mais amplas, como plantas citadas no material entre 80 m? e 98 m?, e
com potencial de 3 dormitérios e sala ampliada, a compra tende a ser mais emocional no comeco e mais

técnica na hora de decidir.

Sem tabela publica, vocé deve ter cuidado para ndo comprar sé por metragem. Compare o “modo de viver” da
planta: onde fica o convivio, como a sala se comporta e como os dormitérios e suites entregam privacidade. O
material sugere sala ampliada em algumas versdes, entdo vale pedir para ver a diferenca real na planta que te

interessa.

O que vocé nao deve deixar de avaliar, mesmo com tudo “bonito” no
material

O conceito de lazer e a proposta do empreendimento impressionam, mas existe uma avaliacdo silenciosa que

quase ninguém faz quando estd sem tabela publica: o quanto vocé vai conseguir sustentar o pacote no dia a dia.

Como nédo tenho aqui valores, ndo vou chutar custos. Mas eu recomendo que vocé trate o condominio e a
manuteng¢do das areas comuns como parte do preco total da compra. Se o empreendimento tem “infinito no
lazer”, isso sugere uso mais intenso de infraestrutura compartilhada. E isso, quase sempre, tem reflexo em

despesas do condominio ao longo do tempo.

Entdo, além de pedir preco, vale pedir também esclarecimentos sobre como a operagdo do condominio funciona

para moradores, e como as areas comuns serdo geridas.

Unidade certa, estratégia certa, conversa certa
No fim, “avaliar o Escape Brooklin mesmo sem tabela pUblica” ndo é um problema. E uma exigéncia de método.

Vocé tem dados publicos e verificaveis sobre o que ele é: lancamento Cyrela Confira este site no Brooklin,
parceria com Magik, endereco Rua Flérida, 675, metragem 52 a 99 m? configuracdes de 1 a 3 dormitérios
com 1 a 2 suites, até 1 vaga, e opcdes HMP com studio e 1 dormitério, além de proposta de lazer com foco

em “infinito no lazer”.

O que falta na tela, vocé resolve com um bom atendimento comercial, desde que vocé faca perguntas objetivas e

compare unidade por unidade.

Roteiro de decisao (curto) para quando vocé consultar unidades


https://www.google.com/maps/d/viewer?mid=1-enMhu0m52sR42srsIt28FeXVBPDSV4

* Defina sua tipologia: studio HMP, 1 a 2 suites ou configuracdo com mais dormitérios e home office.

e Solicite a ficha da unidade especifica e as condi¢des comerciais ligadas a ela.

* Verifique planta, posicdo e caracteristicas que impactam seu uso e sua percepcdo do apartamento.

* Considere o lazer como parte do produto, mas pense também no condominio como custo recorrente.

® SO entdo compare valor e avance, com calma, sem substituir critério por urgéncia.

Comprar apartamento no Escape Brooklin ¢, antes de tudo, escolher um tipo de vida. O bairro e a proposta
premium apontam para uma experiéncia cotidiana mais completa. A auséncia de tabela publica exige disciplina

na conversa, e ndo um salto de fé. Quando vocé alinha planta, estratégia e condi¢cdes da unidade, o

empreendimento deixa de ser um anuncio e vira uma decisao.

Se vocé quiser, eu também posso ajudar a estruturar uma mensagem pronta para enviar ao time que atende
Escape Brooklin Cyrela Rua Flérida para vocé pedir exatamente as informag¢des necessérias, de forma que a

resposta venha comparavel entre unidades.



