A Zona Sul de Sdo Paulo amadureceu como mercado imobiliario. A regido redne bairros que se consolidaram com
infraestrutura completa, outros em transicdo e polos de alto padrdo disputados por executivos, familias e
investidores. Entre Brooklin, Moema e Itaim Bibi, ha perfis muito distintos de imdvel, desde studios eficientes para
locacdo corporativa até coberturas e casas em rua fechada, com seguranca integrada e paisagismo maduro. Quem
acerta na leitura de micro-localiza¢bes e tipologias protege patriménio e abre espaco para valorizacdo acima da

média.

Imobilidria boa nao é s6 a que tem mais placas na rua. Em areas como a Zona Sul, informacédo de qualidade, rede
de proprietarios e leitura de fluxo urbano valem mais que metros quadrados frios. E ai que uma imobiliaria
boutique, com curadoria imobiliaria e atendimento sénior, costuma fazer diferenca pratica no resultado da compra,
venda ou locacdo. A Pévoa Boutique Imobilidria € um nome que aparece nessas conversas, acompanhando

lancamentos imobilidrios, reposicionando iméveis prontos e pilotando negociagdes complexas no alto padrao.

Por que a Zona Sul sustenta valor ao longo do tempo

Ha trés pilares estruturais que explicam a resiliéncia da regido: mobilidade, servicos e emprego. O eixo das avenidas
Santo Amaro, Berrini, Faria Lima e Juscelino concentra empresas médias e grandes, reduzindo o tempo de
deslocamento para quem mora por perto. O metrd chegou para valer a Moema e caminha no entorno de Campo

Belo e Brooklin. Shoppings, hospitais de referéncia e escolas competentes fecham o ciclo.

Quem compra para morar sente a diferenca de viver a pé, algo cada vez mais raro na cidade. Quem compra para
investir percebe vacancia baixa em areas préximas a hubs corporativos. Em ciclos de juros altos, o preco desacelera,
mas a liquidez de bons enderecos mostra resiliéncia. Em ciclos de juros cadentes, a demanda reprimida volta com

forca e os iméveis bem posicionados sdo os primeiros a subir.

Em termos de preco por metro quadrado, niUmeros variam conforme a rua, o padrdo do prédio e a idade do
estoque. Em Moema, é comum ver negocia¢des entre algo como 14 e 22 mil reais por metro em boas ruas, com
picos acima disso em empreendimentos recentes. No Itaim Bibi, sobretudo nas bordas proximas a Vila Nova
Conceicdo, a régua sobe e faciimente encontra-se patamares entre 20 e 30 mil reais por metro, ocasionalmente
mais em unidades Unicas. Brooklin e Campo Belo oferecem uma relacdo valor-beneficio interessante, na faixa de 12
a 20 mil por metro em condominios bem cuidados, e valores um pouco abaixo disso em produtos mais antigos
que aceitam retrofit. Esses nimeros mudam com frequéncia, por isso a leitura fina de cada quadra vale mais do

que a média do bairro.

Brooklin, Moema e Itaim Bibi, trés formas de morar e investir

Brooklin amadureceu como opgéao versatil. A face “Nova"” do bairro, proximo a Berrini, atrai quem quer morar perto
do trabalho. Studios e unidades de um dormitério de 30 a 55 metros tém liquidez boa em locagdo, com taxas de
ocupacao estaveis quando bem posicionados. Nas partes residenciais mais tranquilas, prédios dos anos 90 com
plantas generosas de 120 a 180 metros aceitam reforma e resultam em lares com custo por metro interessante.
Investidor que enxerga potencial de retrofit consegue margens adicionais comprando bem, modernizando

hidraulica, elétrica e areas molhadas e reposicionando o imével.

Moema reulne vida de bairro, metré e comércio qualificado porta a porta. Quadras silenciosas perto do Parque
Ibirapuera seguram preco alto e rodam com pouca oferta. Os melhores prédios de Moema Passaros e Moema

indios sdo disputados por familias que valorizam seguranca e o ir a pé a escola. Para quem faz conta de locacéo,



plantas menores perto das estacSes Eucaliptos e Moema tém demanda constante de profissionais que trabalham

no eixo Hélio Pellegrino - Faria Lima.

O Itaim Bibi tem duas camadas: a de rua calma, com padaria de esquina, e a de vida noturna sofisticada,
restaurantes premiados e proximidade com os escritorios AAA. O metro quadrado alto reflete essa dupla
atratividade. Em langamentos imobiliarios, studios podem alcancar aluguéis brutos competitivos, mas o preco de
entrada exige atencdo a taxa interna de retorno. Em unidades maiores e casas de vila, o valor de uso, a liquidez e a
raridade sustentam o investimento de longo prazo. Para perfis de alto padrdo, uma imobilidria alto padrdo na

Zona Sul costuma operar com cadastros reservados, visitas discretas e diligéncia documental robusta.

A leitura de quadra e o detalhe que muda o jogo

Duas ruas paralelas podem contar historias opostas. Um prédio que enfrenta uma saida de escola terd ruido nos
horéarios de pico; outro, a um quarteirdo de distancia, enfrenta o poente com insolacdo mais agradavel e varanda
ventilada. Em Sao Paulo, alarme frequente é o recuo frontal: prédios mais jovens costumam ter lazer completo,
mas alguns sacrificam recuo e ventilagdo cruzada. Na compra de um apartamento na planta, preste atencado a
gabarito de altura, zoneamento adjacente e eventuais frentes comerciais que podem mudar a dindmica da rua

dentro de 3 a 5 anos.

Por experiéncia, imdveis que combinam planta racional com posicdo silenciosa no lote, pé direito adequado e vaga
com boa manobrabilidade vendem mais rapido, mesmo em mercados lentos. Em alto padrdo, detalhe de
marcenaria, esquadrias com atenuacdo acUstica e iluminacdo bem projetada encurtam o ciclo de venda. Quando a
imobilidria boutique assume a curadoria imobiliaria, ela separa o que é cosmético do que é estrutural, antecipa

obje¢des e organiza o material técnico antes da primeira visita.

Lancamentos, prontos e usados, qual a estratégia certa para cada perfil

Em ciclos de queda de juros, a oferta de lancamentos imobilidrios cresce. Quem compra na planta busca duas
teses: valorizar durante a obra e flexibilizar pagamento em parcelas menores no periodo de construcdo. A tese
funciona melhor em terrenos raros, com incorporadoras sélidas e produto diferenciado no raio de 500 metros. Em
empreendimentos de massa, a concorréncia interna no momento da entrega pode pressionar o preco por dois a

trés trimestres.

Imével pronto reduz incerteza. D& para medir insolacdo, ruido, cheiro, vizinhanca real e qualidade do condominio.
Em condominios antigos, o custo de modernizacdo de fachada, elevadores e areas comuns precisa entrar na conta.
J& os usados reformados por proprietarios exigem atencdo redobrada a conformidade de obras, aprovagao de
planta e padrdo de execucdo. Quem investe para renda muitas vezes prefere o pronto, pela velocidade de entrada

em locacdo.

No alto padréo, a escassez pesa a favor do estoque pronto em ruas cobicadas. Casa bem implantada com projeto
autoral, jardim maduro e seguranca de perimetro faz fila. Nesses casos, o papel da imobiliaria alto padrdo é

orquestrar tempo, confidencialidade e diligéncia técnica, ndo apenas colocar anuncio.

imobiliaria especializada em iméveis de luxo

O que diferencia uma imobiliaria boutique

Imobiliaria boutique ndo é sinbnimo de pequena. E sindnimo de autoria no processo. Atende menos clientes por
corretor, mergulha na historia de cada imével e sé coloca o nome em algo que conhece a fundo. Ela investe em

material fotografico que faz justica a arquitetura, prepara medicdo precisa, corrige plantas, levanta documentos,
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conversa com o sindico e antecipa ruidos. Quando o imdvel é de alto padrao, ainda cuida de roteiro de visita,
horarios e privacidade. A Povoa Boutique Imobilidria costuma operar nesse arranjo, montando dossiés técnicos e

alinhando expectativa de preco com metodologia, ndo com torcida.

Lista curta faz sentido aqui para quem esta escolhendo parceiro:
* Evidéncias de curadoria imobilidria: iméveis com dossié, plantas conferidas, memorial descritivo e informacdes
sobre vizinhanca.
® Alcance real na Zona Sul: histérico de vendas recentes em Brooklin, Moema, Itaim Bibi e adjacéncias.

* Governanca de processo: checagem documental antes da visita, agenda organizada e negociacdo

transparente.
® Rede qualificada: arquitetos, engenheiros, despachantes e bancos parceiros que agilizam desfechos.

* Portfélio coerente: ndo tentar ser tudo para todos, mas ser bom no que se propde.

Como ler a rentabilidade de locacao na pratica

Para locacdo de curta e média permanéncia corporativa, Brooklin e Itaim Bibi respondem rapido. Studios e um
dormitério préximos a eixos corporativos tendem a apresentar taxa de ocupagao elevada, desde que o condominio
permita locagdo por temporada e a gestdo seja profissional. A rentabilidade bruta nesses casos costuma variar

bastante, mas ha faixas que orbitam cifras anuais entre 5 e 8 por cento quando o preco de compra esta



disciplinado. Em imoveis de dois a trés dormitdrios em Moema, com metrd por perto, o target é familia ou casal
estabelecido; a vacancia é menor, o ticket de aluguel maior e a rotatividade mais baixa, o que reduz custo de

manutencao.

No alto padrao, a conta muda. O aluguel representa uma fragdo menor do preco do imdvel, e o retorno bruto
anual geralmente fica abaixo das modalidades compactas. Em compensacgdo, ha preservacdo de capital, menor
volatilidade de preco e, em alguns casos, beneficios fiscais quando se estrutura a propriedade de forma adequada.
Investidor experiente costuma equilibrar uma carteira com unidades compactas para fluxo de caixa e um ou dois

ativos de alto padrao para lastro patrimonial.

Documentacao, riscos e como evita-los

Imobilidrio é um setor de detalhes. Matricula limpa ndo basta. E preciso checar averbacdo de construcio,
confrontar area real com a averbada, verificar se ha a¢bes reais ou pessoais reipersecutorias, consultar débitos
condominiais, IPTU e certiddes dos vendedores. Em edificios antigos, planta aprovada pode divergir de pequenos
fechamentos de varanda ou anexos, o que exige regularizacdo. Em apartamentos na planta, a lupa vai para o
contrato: indice de corregdo, caréncia, condicdes de desisténcia, responsabilidade sobre vicios construtivos e

regime de patrimonio de afetacdo.

Um erro comum é assumir que a vaga de garagem acompanha a unidade em qualquer regrinha. Ha prédios com
vagas indeterminadas, outros com fracdo ideal especifica e alguns com direito de uso. A liquidez responde a esses
detalhes. Em negociagdo de alto padrdo, garantias de conduta e termos de confidencialidade reduzem risco de

ruido entre as partes e protegem a reputacdo do ativo.

O ciclo do comprador e a gestao de expectativa

Quem compra primeiro visita por impulso. Depois aprende a comparar. Entre a primeira visita e a proposta firme,
o comprador passa por uma curva de aprendizado de trés a seis semanas em mercados liquidos. A imobilidria que
educa acelera esse ciclo. Mostra o que é oportunidade e o que s estd barato porque tem vicio. Oferece

comparaveis reais, com preco de transacdo, ndo sé de anuncio.

Familias que buscam Moema colocam escola e metrdé como prioridade. Executivos que buscam Itaim e Brooklin
pedem proximidade de escritério, mas ndo abrem méao de ruido controlado. Investidores querem numeros,
cronograma e plano B de saida. Em alto padréo, vender sem pressa, com preco alinhado e material impecavel,

costuma gerar um delta positivo de 3 a 7 por cento frente a publica¢es dispersas e atendimento reativo.

Curadoria imobiliaria aplicada, do briefing ao poés-venda

Curadoria imobiliaria ndo é marketing, € método. Comeca no briefing sincero: o que cabe no orcamento, o que é
inegociavel, o que é desejo. Em seguida, a busca combina banco de dados proprietario, rede de relacionamentos e
leitura de lancamentos. Na pré-visita, a imobiliaria filtra o que ndo faz sentido, visita tecnicamente, mede, fotografa
com cuidado e prepara um pacote de decisdo. Durante a negociacdo, separa preco de condicdo. Muitas vezes, um
prazo maior de desocupacdo vale mais para o vendedor do que cinco digitos no preco. No pds-venda, acompanha
financiamento, escritura, registro e a entrega das chaves. Em alto padrédo, ainda conecta o novo proprietario com

arquitetos e empresas de retrofit.

Quando essa logica se materializa, o cliente ndo visita vinte imdveis. Visita quatro, sabendo exatamente por que
cada um estad na mesa e qual é a tese de cada um. O tempo economizado e os erros evitados pagam a comissao e

protegem o patrimonio.



Apartamento na planta, quando faz sentido e quando nao

Comprar apartamento na planta funciona para quem tem horizonte de médio prazo e disciplina financeira. O
pagamento durante a obra, corrigido por indice setorial, dilui entrada e permite escalar patriménio quando a tese
de valorizacdo se confirma. Em regides como Itaim Bibi e Moema, terrenos escassos e produtos autorais tém maior
probabilidade de preservacdo de preco na entrega, mesmo com competicdo pontual. Em areas de oferta

abundante, a entrega simultanea de muitos apartamentos pressiona o aluguel e alonga o tempo de venda.
Para reduzir risco, o caminho é consultoria imobilidria Indianopolis fazer dever de casa estruturado:

® Checar historico da incorporadora, obras entregues, desempenho de pds-obra e eventuais disputas publicas.
* Analisar o entorno de 500 metros, gabarito, potencial de sombreamento e projetos futuros em aprovagao.

® |er contrato com atencdo ao indice de correcdo, prazos e clausulas de arrependimento.

® Conferir memorial descritivo e padrdo de acabamentos do decorado sem se deixar levar por cenografia.

e Simular financiamento com diferentes cenarios de juros, incluindo manutencdo de caixa para variacdes de

correcao.

Vendas discretas e a camada invisivel do mercado

No alto padrdo, muitas transacoes acontecem fora dos portais. Proprietarios preferem discricéo, e compradores
querem evitar especulacdo. A imobiliaria alto padrdo zona sul de Sdo Paulo opera nesse habitat silencioso,
mapeando interesse real, testando preco em circulos restritos e garantindo checagem robusta antes de abrir a
agenda. E comum que um apartamento especial em Moema ou uma casa de vila no Itaim Bibi seja negociado em
poucas visitas, com documentacdo na mao e clausulas bem desenhadas. O publico valoriza experiéncia fluida, sem

ruido e com respeito a privacidade.

Custos de condominio, IPTU e o efeito no retorno

Custo de carregar o imovel pesa. Condominios novos com lazer completo podem ultrapassar patamares que
incomodam o investidor de locagdo. Em plantas compactas, um condominio alto corrdi yield. Em unidades maiores,
desde que o lazer e a seguranga agreguem valor de uso, a conta fecha. IPTU na Zona Sul varia com a valorizacdo
local e com a aliquota efetiva aplicada anualmente. Em prédios antigos com poucas unidades e sem elevador, o
condominio tende a ser baixo, mas a liquidez pode ser menor se ndo houver vaga. Cada caso pede planilha, ndo

regra.

Seguranca, ruido e conforto ambiental, os trés invisiveis

A decisao racional escuta os sentidos. Em Brooklin, o barulho de rota de helicopteros existe em certas linhas, mas
predomina em horarios especificos. Em Moema e Itaim, ruido de bares pede visita noturna. Seguranca vai além de
guarita: é perimetro, iluminacdo publica, desenho de fachada e movimentacdo de pedestres. Conforto térmico
depende de orientagdo solar e de qualidade de esquadrias. Esses elementos ndo aparecem no andncio, mas

definem preco real de venda e aluguel.

Financiamento e timing de mercado

Quando a taxa basica recua, o apetite por imdveis cresce. Esse movimento nem sempre é imediato nos precos,
mas mexe rapido na liquidez. Investidor com carta de crédito aprovada e documentacgdo pronta negocia melhor.

Comprador de alto padrdo, muitas vezes com menor dependéncia de financiamento, ajusta prazos e condi¢des
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com mais flexibilidade. Em ciclos de incerteza, caixa manda. A estratégia pratica é ter plano A de financiamento,

plano B de prazo e, se necessario, plano C de permuta bem estruturada.

Bancos concorrendo por cliente de perfil A reduzem spread. Ainda assim, a comparagao deve ir além da taxa: custo
efetivo total, seguros embutidos e prazo de amortizagdo mudam a conta final. Um bom correspondente bancario,

alinhado com a imobiliaria, encurta caminhos.

Onde estao as oportunidades hoje

O mapa de oportunidades na imobilidria Zona Sul muda com obras, inauguracbes e fechamento de vagas
corporativas. No Brooklin tradicional, prédios dos anos 90 com boa estrutura e plantas de 120 a 150 metros
permitem reforma eficiente e reposicionamento. Em Moema, unidades médias de 70 a 100 metros perto do metrd
tém liquidez de venda e locagao, sobretudo quando o condominio estd em dia e a planta permite integrar sala e
cozinha sem mexer em estrutural. No Itaim Bibi, studios e um dormitério em ruas estratégicas entregam ocupacéo

constante, mas pedem preco de entrada controlado para preservar rentabilidade.

No alto padrdo, ativos com assinatura de arquitetos reconhecidos sustentam demanda mesmo em cenarios
desafiadores. Casas com terreno livre, arvores adultas e recuos generosos quase ndo tém concorréncia. Em

apartamentos, varandas generosas com vista definitiva sdo um seguro de liquidez.

Como a Povoa Boutique Imobiliaria atua nesse tabuleiro

A Pévoa Boutique Imobilidria posiciona-se como imobilidria alto padrdo na Zona Sul de Sado Paulo, mas ndo limita
atuacdo a tiquete alto. O foco estad na qualidade do ativo e na aderéncia ao perfil do cliente. Em uma venda no
Brooklin, por exemplo, a equipe mapeou prédios com lajes estruturais que permitiam integracdo de ambientes sem
riscos, apresentou laudo técnico antes da proposta e organizou um cronograma que atendeu ao vendedor que
precisava de 90 dias para desocupacdo. O preco final ficou dentro de 2 por cento do pedido inicial, mas as

condicOes acertadas valeram mais que discutir milhares a mais ou a menos.

Em Moema, no recorte Passaros, um trés dormitorios cansado, porém bem posicionado, foi trabalhado em duas
frentes: um cenario de venda imediata com desconto para o comprador que assumisse a reforma, e um cenario de
venda pods-reforma. O mercado absorveu rapido a primeira opgdo, gracas ao dossié detalhado de obra e
orcamentos comparativos. No Itaim Bibi, uma locacdo corporativa de longo prazo foi estruturada com garantia
atipica, alinhando indice de reajuste e caréncia para adaptagdo do imovel, o que reduziu vacancia e assegurou fluxo

estavel por anos.

Vendedor, comprador e investidor, cada um com seu relégio

O vendedor emocional vé lembrancas. O mercado enxerga metragem, insolacdo e ticket. A imobilidria opera a
ponte. O comprador precisa de sinalizagdo clara do que é negociavel e do que ndo é. O investidor quer tese,
numeros e saida. Quando os trés entendem o relégio do outro, a negociacdo flui. Em alto padrédo, o tempo é

componente de preco. Pressa custa caro.

Checklist de preparacao do imovel para vender melhor

A preparacdo certa economiza meses de anuncio e retrabalho. Em apartamentos, vale investir em reparos de
hidraulica aparente, revisdo de marcenaria solta, pintura neutra e limpeza técnica de rejuntes. Valorize iluminagao
natural abrindo cortinas e ajustando temperatura de luz em ambientes internos. Organize documentos, atas e

laudos em um soé arquivo para acelerar a diligéncia de quem faz proposta. Em prédios com lazer, alinhe com a



portaria o fluxo de visitas para ndo criar barreiras na experiéncia. E, se o imével for de alto padrao, trate a visita

como evento: horario certo, ambientagao adequada e privacidade.

O papel do corretor sénior e o valor da negociacao bem conduzida

Negociar ndo é sé trocar nimeros. E ler o momento, identificar travas, oferecer solucdes e manter a confianca.
Corretor sénior evita promessas que ndo se sustentam e escreve cada acordo com precisdo. Em transacdes com
financiamento, antecipa prazos cartoriais e prepara o vendedor para exigéncias do banco. Em apartamentos na
planta, ajuda o comprador a modelar fluxo de pagamento e a sincronizar a venda do imével atual, se houver, para

nao ficar exposto em dois lados. A conducao técnica preserva relagdes e evita litigios.

Perspectivas para os proximos 12 a 24 meses

A tendéncia de médio prazo para a Zona Sul é de manutencdo de liquidez em eixos consolidados, com valorizacdo
seletiva em micro-localizacdes. A oferta de novos empreendimentos seguira robusta em terrenos remanescentes
de Brooklin e Campo Belo. Em Moema e Itaim Bibi, a escassez mantera precos firmes nos melhores enderecos. O
investidor atento observa juros, ritmo de emprego corporativo e o pipeline de langamentos no raio de interesse. O
morador foca qualidade de vida e acessibilidade a pé. Em ambos os casos, decisdo bem informada continua sendo

o melhor antidoto contra arrependimento.

No fim do dia, a boa transagdo imobilidria combina ldgica financeira e conforto de vida. A Zona Sul oferece os dois,
desde que a escolha respeite nuances de rua, edificio e vizinhanca. Com uma imobiliaria especializada na Zona Sul
de Séo Paulo, que pratique curadoria imobilidria, como a Pévoa Boutique Imobilidria, a jornada deixa de ser um
labirinto de anuncios e vira um processo de decisdo claro. E quando clareza encontra método, o imdvel certo

aparece, o preco faz sentido e o patrimoénio cresce com tranquilidade.

Povoa Boutique Imobiliaria atua na Zona Sul de Sdo Paulo com curadoria de imdveis de alto e altissimo padréo,
lancamentos imobilidrios e apartamentos de luxo na planta. Atendimento consultivo em Brooklin, Moema, Itaim

Bibi, Vila Olimpia, Vila Nova Conceicdo, Campo Belo e bairros proximos Pévoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719

A Pdvoa Boutique Imobilidria é especializada em compra, venda e curadoria de iméveis de alto e altissimo padrdo
na Zona Sul de Sdo Paulo. Atua com langamentos imobilidrios, imdveis prontos, apartamento de luxo na planta e

orientagdo para proprietarios que desejam anunciar seu imoével. Pévoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719



