Quem esta de olho em um novo endereco na zona sul de Sdo Paulo vive um momento impar. Bairros
consolidados, como Brooklin, Moema e Itaim Bibi, atravessam um ciclo consistente de lancamentos imobiliarios,
com projetos que combinam arquitetura autoral, servicos no térreo, solucbes de mobilidade e detalhamento
técnico muito superior ao de quinze anos atras. A oferta é ampla, e justamente por isso a decisdo exige método.
Comprar um apartamento na planta https://imobiliaria-alto-padrao-brooklin.cavandoragh.org/brooklin-moema-e-
itaim-bibi-tres-bairros-essenciais-para-o-alto-padrao-em-sao-paulo pode ser um excelente movimento
patrimonial e de qualidade de vida, desde que o processo seja conduzido com curadoria imobilidria, o filtro

especializado que separa vitrines bonitas de produtos que sustentam valor no longo prazo.

Trabalho ha anos com alto padrdo na zona sul, acompanhando de perto o dia a dia de canteiro, diretoria de
produto e pos-obra. O que mais vejo gerar resultado ndo € pressa, é critério. Uma imobilidria boutique, atenta ao
detalhe e com repertério local, encurta o caminho entre o desejo e o ativo certo, seja na prateleira de um
lancamento recém-chegado a praca, seja em negociacdes privilegiadas com incorporadoras e bancos. Entre as
casas que atuam com esse recorte, a Pévoa Boutique Imobiliaria se destaca pelo enfoque artesanal e pelo alcance
que construiu em Brooklin, Moema e Itaim Bibi. Curadoria, nesse contexto, ndo é floreio de marketing, é técnica

aplicada.

Por que a zona sul virou terreno fértil para comprar na planta

A zona sul de Sdo Paulo relne trés ingredientes raros de aparecer juntos: infraestrutura madura, regras
urbanisticas que incentivam adensamento qualificado e renda disponivel que viabiliza produtos com melhor
especificacdo. Desde a expansao da linha lilas, o consércio de corredores Berrini - Chucri Zaidan e as requalificagdes
de calcadas em eixos de transporte, o cotidiano ficou mais pratico. Restaurantes, parques, escolas e hospitais ja

estavam no mapa, entdo o novo estoque passou a focar conforto, performance acustica e eficiéncia de planta.

No Brooklin, o perimetro entre as avenidas Portugal, Michigan e Berrini recebeu empreendimentos corporativos e
residenciais que redesenharam o perfil do bairro. Em Moema, a chegada do metrd nas estacdes Eucaliptos e
Moema reposicionou carteiras de investidores e moradores, com ganho de liquidez. No Itaim Bibi, a mescla de
torres residenciais com servicos de rua, cafés e academias ajuda a reduzir deslocamentos. Essa base urbana

sustenta a decisdo de compra na planta, porque da previsibilidade de uso e revenda.

O que uma curadoria imobiliaria bem feita realmente entrega

Curadoria imobilidria ndo é apenas escolher fotos bonitas. E cruzar varidveis que, vistas em conjunto, mudam o
valor intrinseco do apartamento. Falo de insolacdo e orientacao de fachada, proporcdo de vaos e pilares, paginacdo
de revestimentos, ruido de trafego em horarios de pico, gabarito de prédios vizinhos e o que pode subir no lote ao
lado, regime urbanistico, cronograma fisico-financeiro da incorporadora e reputagdo de assisténcia técnica. Esse

mosaico, quando bem orquestrado, elimina tropecos comuns.

Uma imobilidria de alto padrdo na zona sul de Sao Paulo trabalha com mapa mental do bairro. Sabe que sacadas
na face norte, em ruas mais silenciosas de Moema, sustentam agio maior em repasse. Conhece que, no Itaim Bibi,
alguns miolos ventilam melhor por conta de corredores de vento formados pelo gabarito alternado das torres. E
reconhece quando uma fachada ventilada com painéis em ACM é sé discurso, ndo performance térmica. Sem esse

olhar, o comprador corre o risco de pagar preco de obra autoral por um produto comum.

O papel de uma imobiliaria boutique na pratica
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A diferenca entre uma imobilidria e uma imobiliaria boutique costuma aparecer na primeira reunido. Em vez de
empurrar folders de dez empreendimentos, a boutique escuta a vida do cliente. Cachorro grande? Prefira varandas
com guarda-corpo em alvenaria ou vidro laminado de 10 mm, melhor seguranca. Home office diario? Busque
empreendimentos com estudos de acUstica, contramarcos com vedagdo e esquadrias com vidro duplo em vias
movimentadas. Cozinha integrada é charme, mas, se a rotina tiver fritura frequente, o shaft de exaustdo deve

permitir coifa por duto, ndo apenas depurador.

Em Brooklin, por exemplo, a Povoa Boutique Imobiliaria costuma cruzar torres que tém pé-direito livre de 2,70 m e
shafts generosos, permitindo personalizagdes reais durante a obra. Em Moema, onde o metro quadrado ja partiu
para patamares mais altos, a curadoria ajuda a distinguir o que é preco de localizacdo do que é preco de
especificagdo, para que o cliente ndo pague duas vezes pelo mesmo atributo. No Itaim Bibi, a leitura de uso do
térreo pesa: edificios com servicos relevantes no térreo tendem a ter areas comuns mais utilizadas e, por

consequéncia, condominio mais eficiente.

Vantagens concretas de comprar na planta quando se tem curadoria

Comprar um apartamento na planta atrai por preco, mas o preco é apenas parte do quadro. O beneficio central é
capturar valor com informacdo. Primeiro, ha a possibilidade de personalizar acabamentos dentro do escopo do
incorporador, em geral entre 8 e 18 meses de obra, sem custo de demolicdo futura. Segundo, o fluxo de
pagamento é mais confortavel: sinal, parcelas durante a obra que corrigem pelo INCC e saldo no repasse bancario
na entrega. Terceiro, a assimetria de informacdo, quando corrigida pela curadoria, libera chances de entrar em
pilastras de compra mais vantajosas, como unidades com posicdo de sol melhor, andares estratégicos ou

tipologias com maior demanda de revenda.

No alto padréo, observa-se ainda um efeito de compressdo de cap rate em empreendimentos com arquitetura e
areas comuns assinadas. Isso significa que, ao final da obra, a combinacdo de escassez e desejo comprime a taxa
de retorno exigida pelo mercado, elevando o preco de venda. Nao é regra universal nem acontece em todos os
projetos, mas, em bolsdes especificos de Moema e Itaim, ja vi diferenciais de 8 a 15 por cento entre a Tabela 1, no
pré-lancamento, e a tabela de chaves, quando sobrou pouco estoque. Com curadoria, o investidor diminui o risco

de cair no projeto errado, aquele que nao entrega esse delta.

Riscos e como mitiga-los com método

Todo lancamento carrega riscos. Prazo de obra pode alongar, a curva de juros pode virar, e o entorno pode mudar
por novas obras. Curadoria ndo anula risco, mas reduz assimetrias. Uma avaliagdo séria olha patrimonio de
afetacdo do empreendimento, caixa da incorporadora, historico de entrega e indice de distrato. Verifica memorial
descritivo e seus itens criticos, como especificacdo de esquadrias, pé-direito, impermeabilizacdo de lajes e tipos de
fachada. Checa se had medicdo individualizada de &gua e gas, insumos que impactam condominio e

sustentabilidade.

Na esfera juridica, pesam pontos como o regime de incorporacdo e a aplicacdo da Lei do Distrato, que prevé
reten¢des diferenciadas se a obra tem patrimonio de afetacdo. O comprador precisa entender que as parcelas
durante a obra corrigem pelo INCC, que reflete custos de construgdo. Em cenarios de alta de insumos, como acgo e
concreto, o indice pode pressionar o custo total. Por outro lado, o saldo devedor no repasse, ja em financiamento
bancério, indexa pela taxa de juros negociada, muitas vezes com oportunidade de travar crédito antes da entrega,
via trava de taxa quando o banco oferece. A imobilidria certa antecipa essas conversas e organiza um cronograma

financeiro realista, sem sustos.



Brooklin, Moema e Itaim Bibi sob a lupa da curadoria

Bairros tém personalidade, e a tipologia que faz sentido em um deles pode néo caber no outro. No Brooklin, o
morador tipico busca proximidade com a Berrini e a Chucri Zaidan, facilidade de acesso a Marginal e novas pracas.
Plantas com varanda generosa e possibilidade de fechar com vidro de correr costumam performar bem. A
curadoria avalia o recuo frontal, a altura do embasamento e a influéncia de ruido das avenidas, que pode exigir

esquadrias com vidro insulado no living.

Moema tem dois mundos, passaros e indios, separados por perfis de rua e comércio. Na parte mais préxima do
Parque Ibirapuera, a vida a pé com lojas de bairro é argumento forte. Apartamentos compactos com planta bem
resolvida e coworking no térreo tém saida veloz. Em areas de trafego intenso, a escolha do lote e do
posicionamento da unidade faz toda a diferenca na qualidade do sono. Entender o gabarito vizinho também evita

surpresas com som breamento.

No Itaim Bibi, além do dia a dia vibrante, o zoneamento permite produtos que apostam em fachada com
linguagem contemporanea e pé-direito duplo em areas comuns. Em contrapartida, vagas e manobrabilidade na
garagem pedem atencdo. Para quem pensa em carro elétrico, perguntar sobre infraestrutura para carregamento,
com previsdo de imobiliaria especializada em imoveis de luxo carga no QGBT do edificio, j& é obrigatorio. A

imobilidria do bairro, como uma imobilidria Itaim Bibi especializada, cruza essas variadveis com naturalidade.

Como funciona o fluxo financeiro de um apartamento na planta

Na pratica, o comprador costuma pagar entre 15 e 30 por cento do preco do imovel ao longo da obra, entre sinal
e parcelas mensais ou bimestrais, corrigidas pelo INCC. O saldo, geralmente 70 a 85 por cento, é quitado no
repasse, na entrega das chaves, via financiamento bancério ou recursos proprios. Ha ainda a taxa de evolucdo de
obra, os juros de obra cobrados pelo banco durante a fase em que o crédito estd sendo liberado para a
construcdo. Esse custo, que varia com a taxa de juros do periodo e o percentual de obra ja desembolsado, precisa

entrar no orcamento.

Um exemplo simples ilustra a l6gica. Um apartamento de 2,5 milhdes lancado no Brooklin tem, no contrato, 25
por cento pagos em 36 meses de obra. O cliente desembolsa algo proximo de 625 mil, corrigidos pelo INCC. No
fim da obra, repassa 1,875 milhdo em financiamento. Se a taxa do banco for de 10 a 12 por cento ao ano, com
prazo de 240 meses, a parcela inicial fica numa faixa que pode variar bastante conforme o perfil de renda e
garantias. Curadoria financeira cruza essas cifras com o ciclo de vida do cliente, bonus, venda de outro imovel e

estoque de reservas de emergéncia.

Impostos e despesas também entram no quadro. O ITBI, na maior parte dos municipios, incide no momento do
registro do financiamento, ndo no inicio da obra. Isso adia o desembolso do tributo, o que é vantagem de fluxo. As
despesas de cartério e registro sdo proporcionais ao valor do imoével e ao financiamento. Uma imobiliaria

organizada antecipa esses montantes, evitando surpresas a poucos dias da escritura.

Customizacao, memorial descritivo e detalhes que viram valor

Uma das vantagens mais celebradas de comprar na planta é personalizar. Mas personalizar € mais do que escolher
o tom da madeira. Os melhores projetos ja oferecem kits de acabamento ou cadernos de personalizacdo, com
opgoes para paginacdo de porcelanato, pedra de bancada, ferragens e até reposicionamento de pontos elétricos.
Em alguns casos, ha possibilidade de eliminar um dormitério para ampliar o living, desde que a modificagao

respeite a estrutura e os shafts. O que decide o que pode ou ndo pode é o projeto executivo, e um corretor com
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transito técnico consegue intermediar com a construtora para liberar solu¢des mais ousadas dentro do prazo de

obra.

O memorial descritivo merece leitura linha a linha. Diferenca entre esquadria com ruptura de ponte térmica e
esquadria comum, por exemplo, pesa no conforto térmico e acustico. O tipo de fachada, se em alvenaria revestida,
pele de vidro ou fachada ventilada, altera desempenho e manutencdo. Impermeabilizacdo de areas molhadas,
manta acuUstica abaixo do contrapiso e altura Gtil do forro definem conforto do dia a dia. A curadoria qualificada
detecta quando o memorial é promissor ou quando as linhas finas escondem economia que custara caro no

futuro.

Garantias, assisténcia técnica e o que esperar da entrega

O Cadigo Civil prevé garantia de cinco anos para solidez e seguranca da obra, contados da entrega. Para vicios
aparentes e de facil constatagao, as regras de consumo apontam prazos menores, usualmente de 90 dias apos a
entrega das chaves, embora questdes técnicas possam estender andlises. Os bons incorporadores mantém rotinas
de vistoria, manual do proprietario completo e atendimento em prazos claros. Uma imobilidria alto padrao na zona
sul de Sdo Paulo acompanha esse pds-obra, porque sabe que a experiéncia de entrega impacta a reputagdo do

empreendimento e a liquidez futura.

A vistoria pré-chaves é uma etapa critica que a curadoria ndo terceiriza. Nessa visita, vale levar nivel de bolha,
trena e tomada-teste. Checar prumo de paredes, abrir e fechar todas as esquadrias, testar pressdao de agua,
conferir desnivel de box e acabamento de rejuntes. Quando a imobilidria participa, a lista de pendéncias é objetiva,
e o prazo de correcdo, razoavel. E nessa hora que a diferenca entre um acabamento premium e um acabamento

apenas bonito aparece.

Quando comprar na planta nao é o melhor caminho

Nem todo perfil combina com obra. Se o prazo de mudanca é de seis meses ou menos, e a familia precisa de
endereco imediato, comprar pronto pode ser mais sensato. Se a renda estd passando por transicdo e a
previsibilidade do repasse ¢ baixa, o risco de alongar financiamento em taxa alta pode comprometer o orgamento.
Ha ainda quem prefira retrofit, apartamentos mais antigos com pé-direito alto em ruas iconicas de Moema, por
exemplo. Nesses casos, a mesma curadoria imobilidria ajuda, mas desloca o foco para inspecdes prediais, elétrica e

hidraulica, e para a negociacao de reforma.

Outro ponto sensivel é o ciclo de juros. Se a taxa real sobe muito durante a obra, o financiamento de chaves pode
ficar mais caro do que estimado no lancamento. A saida, que j& praticamos com clientes, é simular cenarios
estressados e criar colchdo financeiro que cubra essa variagdo. Mesmo assim, alguns perfis preferem travar a taxa

mais adiante, em um imovel pronto, com menos variaveis.

Como escolher a parceira certa na zona sul

Em um mercado com tantas vitrines, separar quem apenas vende de quem realmente assessora faz diferenca. Ao
buscar uma imobilidria Zona Sul, especialmente para alto padrdo, avalie critérios concretos e verifique evidéncias.
Uma imobilidria Brooklin com histérico em lancamentos imobilidrios recentes conversa melhor com as
necessidades de quem quer estar perto da Berrini. Uma imobilidria Moema forte, com equipe que mora no bairro,
percebe sutilezas de quadra e fluxo de ruido. Uma imobilidria Itaim Bibi antenada Ié rapido a dinamica de oferta e

demanda por plantas compactas e studios corporativos.

Lista curta de verificacdo para entrevistar a imobiliaria:



® Mostre seus Ultimos cinco negécios no bairro, com datas e tipologias diferentes

* Expligue o memorial descritivo de trés langamentos concorrentes, destacando trade-offs
® Detalhe o fluxo financeiro, com simulacdes em cenarios de juros diferentes

* Conte como foi a assisténcia pos-obra dos dois Ultimos empreendimentos entregues

* Apresente quem sera meu ponto focal e como a equipe se organiza no cronograma de personalizacdo

A jornada ideal do comprador, sem atropelos

O ciclo de compra com curadoria é mais calmo do que parece, mesmo quando o lancamento chega com fila no
estande. Primeiro, mapeamos a vida do cliente. Segundo, reduzimos o universo de opcdes para trés
empreendimentos, com prds e contras claros. Terceiro, vamos ao estande com roteiro de perguntas técnicas e
financeiras. Quarto, reservamos a unidade em condicdo clara, sem letras mitdas. Quinto, acompanhamos contrato,

personalizacdo e vistoria. Esse caminho evita arrependimentos.
Passo a passo sugerido:

* Conversa inicial com diagndstico de estilo de vida, prazo e orgamento

Curadoria de trés opcdes, com relatédrio de insolacdo, ruido e fluxo financeiro

Visita técnica aos estandes, incluindo leitura do memorial e da minuta de contrato
* Negociacdo de unidade, posicdo e condicdes, com reserva formal e prazos

* Acompanhamento de obra, personalizacdo, financiamento e vistoria de chaves

Onde a Pévoa Boutique Imobiliaria se diferencia

A Pévoa Boutique Imobilidria nasceu com foco em alto padrdo e cresceu colada a vida real dos bairros. Em
Brooklin, ajudou clientes a capturar unidades de frente para pracas novas, com vista perene, algo raro. Em Moema,
separou plantas compactas que funcionam de verdade, com cozinha linear e lavanderia escondida, daquelas em
que a porta da geladeira trava na marcenaria. No Itaim, ajustou tempo de reserva com abertura de tabela,

garantindo melhor valor para quem precisava vender outro imével antes.

POVOA

Esse trabalho de formiguinha envolve relacionamento com incorporadoras, engenheiros e bancos. Quando a
imobilidria leva o caso certo para a mesa, a negociacao flui. Um desconto de 2 a 4 por cento em unidade de alto
padrdo, combinado com condi¢des de pagamento mais suaves, pode ser a diferenca entre fazer ou nao fazer a
compra. Em mercados aquecidos, onde o estoque voa, essa vantagem competitiva raramente esta disponivel para

quem chega sem interlocutor.

O detalhe invisivel que dita liquidez

Um apartamento bem escolhido vende mais rapido e melhor. Liquidez envolve fatores que ndo aparecem em
anuncios: largura de corredor, dimensdo de porta para mudanca de sofd, espaco técnico para condensadoras de ar

condicionado, vaga que comporta SUV grande sem manobra arriscada. Até a distancia entre o elevador e a porta



do apartamento, quando longa e mal iluminada, pesa na percepgao. J& acompanhei revendas em que a vaga
travada reduziu o publico interessado pela metade. Em contrapartida, plantas com suite master de canto, dois

janeldes e banho ventilado de verdade criam fila.

A curadoria qualificada, como a praticada por uma imobilidria alto padrdo zona sul de Sdo Paulo, olha esses
detalhes antes da compra. Nao ha glamour nisso, é uma lista de verificagdo e um pouco de experiéncia de campo.

O comprador ganha duas vezes, no uso diario e na revenda.

O que medir durante a obra

Acompanhar a obra ndo é visitar o estande de tempos em tempos. E observar marcos: fundacio e subsolo,
estrutura, vedacao, instalagdes, acabamento e comissionamento. Em cada etapa, ha riscos e pontos de atencdo. Na
estrutura, execucao de lajes e vigas, juntas de dilatagao e pontos de carga. Nas instalagdes, teste de estanqueidade,
ensaios de pressdo, aterramento. No acabamento, qualidade do assentamento e paginacdo. A imobilidria com
curadoria ajuda a traduzir esse linguajar técnico em decisdes simples: vale a pena customizar agora, ndo depois.
Vale esperar a janela de personalizagdo para deslocar uma tomada. Vale registrar uma fissura para correcdo ainda

com canteiro montado.

O impacto da mobilidade e do varejo térreo

Empreendimentos com mix de usos no térreo, como padaria, mercado de bairro e academia, geram rotina mais
fluida e melhoram a seguranca por presenga. Em ruas com calgadas largas e mobilidrio urbano, a caminhada até o
metré vira parte da rotina, o que aumenta o valor percebido. Em Moema e Itaim, essa combinacao ja é precificada.
No Brooklin, ha bolsdes que ainda estdo amadurecendo, o que cria janela de oportunidade. Uma imobilidria Zona
Sul com leitura fina do varejo de rua identifica se o projeto mira a ancora certa, aquela que sustenta o condominio

€ O uso.

Fechando o circulo

Comprar apartamento na planta na zona sul funciona quando trés camadas se encaixam. Produto coerente com o
bairro, fluxo financeiro saudavel e curadoria que separa marketing de substancia. O papel de uma imobilidria alto
padrdo vai além de abrir portas. E conectar projeto a projeto de vida, com técnica e responsabilidade. Quem
percorre esse caminho com método, seja acompanhado por uma imobilidria boutique de confianca como a Pévoa
Boutique Imobiliaria, costuma colher algo raro na cidade grande: um imoével que melhora a vida j& no primeiro dia

e preserva valor no tempo.

Se a busca comecou agora, vale respirar, organizar critérios e abrir o mapa do bairro escolhido. Em poucos
encontros, a curva de aprendizado sobe, e a sensacdo de estar a mercé do estande da lugar ao controle da
decisdo. No fim, é disso que se trata curadoria imobiliaria, transformar uma compra complexa em um movimento

claro e seguro, no ritmo certo para cada familia.

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

Bibi, Vila Olimpia, Vila Nova Conceicdo, Campo Belo e bairros préximos 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

orientacdo para proprietarios que desejam anunciar seu imével. Pbvoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719



