Quem compra um imdvel de alto padrdo em Sdo Paulo ndo busca apenas metragem, nimero de vagas e uma boa
fachada. Busca coeréncia com o préprio estilo de vida, seguranca na decisdo e uma experiéncia que valorize o
tempo. Na Zona Sul, onde Brooklin, Moema e Itaim Bibi formam alguns dos enderecos mais desejados da cidade, a
diferenca entre um negdcio comum e uma excelente aquisicdo muitas vezes esta no detalhe que passa batido nas

plataformas de anuncio. E ai que a curadoria imobilidria deixa de ser um termo bonito e se torna pratica concreta.

A Povoa Boutique Imobilidria nasceu justamente dessa lacuna. Em vez de despejar opgdes e empurrar visitas, a
equipe trabalha como um filtro exigente, conectando comprador e imdvel por meio de critérios técnicos,
sensibilidade de mercado e repertério de quem conhece cada rua, recuo, torre e incorporadora da regido. O
resultado costuma ser menos deslocamentos, menos ruido e uma decisdo mais segura, com nimeros e contexto

que se confirmam depois da escritura.

O que, na pratica, é curadoria imobiliaria

Curadoria imobiliria ndo é sinénimo de “selecionar meia dizia de imdveis bonitos”. E um processo que combina
leitura de perfil, andlise técnica, conhecimento granular de micro-localizagdo e governanga do comeco ao fim da
jornada. Envolve mapear o que sustenta valor ao longo do tempo - qualidade construtiva, reputacdo do
incorporador, desenho de planta, incidéncia de luz, relacdo com o entorno, custos condominiais - e confrontar isso

com a realidade do cliente, seu apetite de risco e seu horizonte de uso.

Quando bem feita, a curadoria poupa dinheiro por evitar arrependimentos caros. Uma varanda gourmet que ndo
comporta fechamento, por exemplo, pode virar incdmodo crénico. Um shaft mal posicionado inviabiliza integracdo
de cozinha e sala. Um prédio com lazer espetacular, porém com condominio inviavel para o perfil do comprador,

compromete o poés-compra. O trabalho do curador é antecipar esses pontos com franqueza e repertorio.

O DNA da Pévoa Boutique Imobiliaria

A Pbvoa Boutique Imobilidria € uma imobilidria boutique com atuacdo concentrada na Zona Sul de Sdo Paulo,
sobretudo em Brooklin, Moema e Itaim Bibi. O foco estd no médio e alto padrdo, tanto em prontos como em
lancamentos imobiliarios selecionados. Boutique aqui ndo é sé estética, é governanca de carteira: poucos imdveis

em curadoria simultanea, mais profundidade em cada caso e acompanhamentos personalizados.

A equipe vive a rua. Conhece quais quadras de Moema tém ruido de rota aérea e quais prédios receberam retrofit
de fachada que mudou a percepcéo de valor. Sabe em que parte do Brooklin o sol da tarde castiga as salas com
imobilidria especializada em imoveis de luxo cortina de vidro e onde a arborizacdo compensa a orientacdo. No
Itaim Bibi, entende como a proximidade de residenciais com eixos corporativos impacta mobilidade no pico, e
como isso conversa com a rotina do cliente. Essa intimidade com o territério da as recomendacées uma camada

pratica que nao aparece na ficha técnica.

Para quem vende, a mesma ldgica se aplica: o posicionamento certo, com fotos que respeitam a luz, textos que
comunicam a esséncia da planta e uma negociagdo que nao destréi valor ao primeiro pedido de desconto. Para
quem compra, o cuidado vai da elegibilidade do financiamento & anélise de convencdo condominial. E imobiliaria

de alto padrao sem afetacdo, com processo e transparéncia.

Como a curadoria funciona do primeiro contato a escritura
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Embora cada jornada tenha nuances, a experiéncia com a Pévoa segue um fluxo claro, com checkpoints e critérios
objetivos. Em vez de folhear dezenas de paginas de anuncios, o cliente passa por um recorte criterioso, que reduz

dispersao e melhora a qualidade das decisoes.

* Leitura de perfil e plano de uso: Quanto tempo pretende ficar no imovel, familia atual e futura, rotina,
tolerancia a obra, apetite para apartamento na planta, preferéncias estéticas, limites de condominio e de

despesa mensal.

* Mapa de possibilidades e micro-localizagédo: Ajuste fino de bairros, quadras desejaveis e ruas a evitar, analise

de mobilidade, ruido, insolagdo, comércio de apoio e oferta escolar.

* Selecdo técnica de imdveis e visitas dirigidas: Pré-visitas para checar pontos criticos, dossié com vantagens e

trade-offs, marcagdo de janelas enxutas de visita, medi¢do de ruido e luz quando pertinente.

® Estratégia de negociacdo e due diligence: Comparaveis recentes da regido, leitura de preco de reserva, ritmo

de propostas, analise documental, revisdo de convencao, ata e obras estruturais.

® Fechamento e pos-compra: Acompanhamento até a escritura, suporte em financiamento, indicacdo de

fornecedores de obra e design, interface com sindico para primeiro contato.

O objetivo é eliminar surpresas. O cliente sabe, por exemplo, que a unidade desejada aceita fechamento de
varanda por NBR especifica, que a fachada é ventilada e reduz manutencéo, que o condominio tem caixa saudavel

e que a Ultima pericia no sistema de bombas foi realizada em prazo adequado. Nada de descobrir depois.

Lancamentos imobiliarios e apartamento na planta com lupa de
engenheiro e olho de morador

Comprar apartamento na planta pode ser um excelente negécio, especialmente em regies com escassez de
terrenos como Itaim Bibi e Moema, onde a reposicdo de estoque tende a ser lenta e cara. Valoriza quando o
produto tem diferenciais reais e a incorporadora entrega o que promete. O inverso também acontece: memorial
descritivo timido, plantas herdadas de projetos antigos ou um cronograma incompativel com a capacidade de obra

da construtora criam frustracao.

A curadoria da Povoa parte de uma matriz de critérios para lancamentos imobilidrios. Primeiro, reputagdo do
incorporador e historico de entrega, inclusive em ciclos dificeis. Segundo, solidez do memorial descritivo - marca
dos metais e loucas, especificacdo de esquadrias, laje para nivelamento de varanda, infraestrutura para ar-
condicionado, dimensionamento de shafts para futuras adaptacgdes. Terceiro, preco por metro quadrado dentro do

contexto da micro-localizacdo e da concorréncia direta.

Em termos de faixa de valores, € comum observar, com variacbes naturais por produto e rua, m? entre 14 mil e 26
mil reais no Brooklin, 16 mil a 28 mil em Moema e 22 mil a 45 mil no Itaim Bibi. Empreendimentos icones, com
arquitetura assinada, pé-direito generoso e plantas exclusivas, frequentemente se posicionam no topo das faixas. A
Povoa ndo promete “oportunidades” sem fundamento, aponta o que justifica 0 preco e o que, na pratica, deve ser

negociado.

Ha ainda os aspectos financeiros. Fluxo de pagamento na obra, correcdo por INCC, repasse bancério, eventual taxa
de obra e composicdo de recursos proprios com financiamento exigem planejamento. O cliente recebe simulagdes
comparando cenarios de maior entrada com menor financiamento e vice-versa, sempre com atencdo a taxa de
juros vigente e as condi¢des de cada banco. No caso de investidores, a Pbvoa acompanha a atratividade da locacdo

futura, que em regides como Itaim e Moema costuma manter liquidez consistente para plantas bem resolvidas.

Por fim, cronograma de obra e risco. A curadoria verifica alvaras, estagio do canteiro, lastro de vendas e estrutura

de capital da SPE. Em lancamentos com faseamento, ha atencdo ao momento em que a torre atinge estrutura que



reduz incertezas. Se o cliente precisa de previsibilidade de mudanca em uma janela especifica, esse detalhe orienta

a recomendacao.

Alto padrao que vai além da estética

Imobili4ria alto padrdo ndo é sindnimo de lustres importados. E coeréncia técnica. Em Sdo Paulo, isso passa por
esquadrias com vedacao e estanqueidade adequadas, conforto acustico contra trafego e vizinhanga noturna, vagas
demarcadas e livres, elevador com cabine compativel com mudancas, infraestrutura de ar-condicionado

dimensionada de verdade e lajes com desempenho para nivelamento sem gambiarras.

A Pévoa Boutique Imobilidria olha para esses itens com lupa. Varanda com previsdo de fechamento, inclusive
pontos elétricos e de drenagem, é checada no memorial e nas plantas técnicas. Areas comuns com materiais de
manutengdo simples reduzem surpresas no condominio. Em prédios com lazer completo, o custo mensal e a
operacdo precisam conversar com o perfil do morador. Piscina aquecida e academia com equipamentos de ponta
sdo Otimos, mas exigem rateio compativel e boa gestdo. A equipe testa o discurso comercial contra a pratica

cotidiana.

No Itaim Bibi, por exemplo, muitos compradores priorizam enderecos que permitem vida a pé para restaurantes,
mercados e academia, com deslocamentos curtos ao trabalho. Em Moema, hd quem valorize quadras mais
silenciosas, fora do eixo de bares, mas a distancias caminhaveis do metrd. No Brooklin, a busca por plantas com
varandas generosas cresceu, especialmente em ruas com canteiros e boa arborizagdo. A curadoria amarra essas

preferéncias ao produto certo, sem forga.

Compra e venda com estratégia, nao sorte

Vendedores que confiam a Pévoa Boutique Imobilidria contam com uma estratégia que combina precificacdo por
comparaveis recentes e diferenciais intrinsecos do imével. Nem todo metro quadrado é igual. Um 120 m? com
planta que permite suite master ampliada, varanda integrada nivelada e deposito no subsolo conversa com um
publico e preco diferentes de um 120 m? com corredor apertado e varanda sem infraestrutura. A Pévoa sabe

colocar isso em nUimeros.

Para o comprador, a leitura de tempo também é crucial. Ha janelas em que negociar forte faz sentido, e outras em
que o risco de perder a unidade ideal supera o ganho marginal de desconto. Em langamentos imobiliarios,
conhecer a dindmica de tabela da incorporadora e os marcos de reajuste ajuda a entrar na hora certa. Em prontos,

entender a dor do vendedor evita propostas que ofendem e fecham portas.

Dois casos que ilustram a diferenca da curadoria

Um casal jovem, ambos médicos, buscava um trés dormitérios em Moema. Tinham pressa moderada e rotina
puxada. Queriam varanda utilizavel e siléncio a noite. Em uma primeira rodada sem curadoria, gastaram trés
sabados em visitas aleatdrias e quase fecharam em um prédio bonito, mas com eixo de bares a 150 metros. A
Povoa mapeou rotas aéreas, aferiu ruido num dia Util a noite e apresentou outra op¢do a quatro quadras, com
fachada ventilada, caixilhos de melhor desempenho e condominio 18 por cento menor. Visitaram as 21h e

decidiram no dia seguinte. Seis meses depois, relataram que o siléncio foi o que consolidou a satisfagao.

Em outro caso, um investidor avaliava um apartamento na planta no Brooklin, seduzido por condicdo de
lancamento. A andlise da Pévoa identificou memorial com esquadrias basicas para a faixa de preco, varanda sem
previsdo de nivelamento e um mix de lojas no térreo que poderia gerar conflito com o perfil residencial da rua. A

recomendacdo foi aguardar um langamento concorrente, duas quadras adiante, com especificacbes superiores e



historico de entrega mais soélido. A compra aconteceu trés meses depois. No momento da entrega, o valor de
revenda estimado se mostrava 8 a 12 por cento superior ao do primeiro produto, segundo comparaveis reais

coletados na regido.

Imobiliaria boutique ou tradicional: o que muda de fato

Escolher entre uma imobilidria boutique e uma operacdo tradicional depende de prioridade. Quem quer escala e
esta disposto a garimpar pode se dar bem com o volume. Quem valoriza tempo, filtro técnico e confidencialidade

tende a preferir a curadoria. Em termos praticos, algumas diferencas costumam aparecer com clareza:

* Profundidade por imével: boutique trabalha menos carteiras por corretor, visita técnica prévia e dossié.

Tradicional, maior volume e menor imersdao em cada caso.

* Governanca de agenda: boutique organiza janelas de visita eficientes, com acesso antecipado e informacao

antes da porta. Tradicional, roteiros mais longos e descobertas em tempo real.

* Estratégia de negociagao: boutique usa comparaveis, leitura de motivagdo do vendedor e do momento do
ciclo. Tradicional, foco no fechamento rapido.

® Pds-compra: boutique acompanha obra leve, interface com condominio e fornecedores. Tradicional, encerra no
contrato e na escritura.

* Confidencialidade e discricdo: boutique preserva identidade de comprador e vendedor e evita exposicdo

desnecessaria. Tradicional, maior circulacdo de informacao.

N&o ha certo ou errado absoluto, ha adequacdo. No alto padrdo, onde detalhes técnicos e de estilo de vida pesam,

a curadoria tende a entregar mais valor.

Brooklin, Moema e Itaim Bibi além do CEP

Cada um desses bairros tem logicas proprias. No Brooklin, quadras proximas aos parques lineares e as ruas mais
residenciais atraem familias que querem varanda grande e plantas amplas, muitas vezes em condominios com
lazer completo. A oferta de lancamentos imobilidrios cresceu, mas terrenos bem posicionados ja sdo escassos, o

que valoriza projetos com arquitetura autoral e boas fachadas.

Moema, dividida na préatica entre Passaros e indios, equilibra vida de bairro, metrd e servicos. A proximidade com
o Parque Ibirapuera pesa, assim como o desenho da rua e a ventilacdo. Em Moema, verificar rota aérea e ruido
noturno nao é preciosismo, é diligéncia. Plantas médias, entre 80 e 140 m? com varandas que permitem

integracao, sao muito demandadas.

No Itaim Bibi, o didlogo entre vida residencial e eixo corporativo define rotinas. Quem trabalha ali busca andar a
pé, reduzir carro e ter oferta gastrondémica e cultural por perto. O m? é competitivo e premia projetos com
acabamentos superiores, hall com menos unidades por andar, elevadores dimensionados e sistemas de seguranca
discretos e eficientes. A liquidez na locacdo é um diferencial, sobretudo para unidades de 60 a 100 m? com plantas

inteligentes.

A Pbvoa Boutique Imobilidria, que muitos buscam como imobilidria Itaim Bibi, imobilidria Moema e imobiliaria

Brooklin em uma sé casa, navega essas sutilezas com repertério local.

Quando vale comprar na planta e quando o pronto faz mais sentido

A decisdo entre apartamento na planta e pronto passa por trés eixos: prazo, personalizacdo e risco. Se o

comprador pode esperar de 24 a 36 meses e deseja personalizar acabamentos, a planta é uma excelente avenida,



com a vantagem de diluir parte do pagamento no cronograma de obra. Para quem precisa mudar em seis a nove

meses, o pronto oferece previsibilidade e a chance de avaliar o condominio vivo, com pessoas usando areas

comuns e possibilidades reais de obra interna.

Hé& ainda o tema do ciclo de juros. Em janelas de queda consistente de juros, o financiamento de prontos tende a
ficar mais atrativo, e os lancamentos sofrem menos na venda. Em periodos de juros estaveis ou em alta, o
desconto no pronto pode aparecer, e o fluxo na obra exige atencdo para ndo comprometer orcamento com INCC

alongado. A curadoria ajuda a traduzir o cenario macro em decisdo micro, aderente a realidade do cliente.

Tempo e processo: o que esperar da jornada

Um processo bem conduzido ndo se arrasta. Em média, um comprador com perfil claro e disponibilidade para duas
janelas de visita fecha a escolha em quatro a oito semanas. A negociacdo pode levar de trés dias a duas semanas,
dependendo da complexidade documental e da distancia entre pedido e oferta. Do aceite ao registro, financiado
ou a vista, costuma-se falar em 30 a 60 dias, sempre sujeito a prazos cartoriais e bancarios. Em lancamentos
imobilidrios, a tomada de decisdo é mais rapida - uma a trés semanas imoveis alto padrdo Itaim -, mas o

acompanhamento é de longo prazo, com checkpoints a cada avanco de obra.

A Povoa Boutique Imobilidria ndo promete pressa artificial. Promete ritmo, informacéo e respaldo técnico. O que

nado fecha por falta de encaixe ndo vira pressao, vira aprendizado para o préximo movimento.

Documentacao sem sustos e condominio sem pegadinhas

Boa parte dos percalcos de compra esta na papelada e no que o condominio esconde. Certiddes de vendedor e do
imovel, matricula atualizada, 6nus e a¢bes, convencado e atas recentes precisam ser lidos, ndo apenas colecionados.
Em prédios entregues ha menos de cinco anos, vale monitorar garantia de construtora e vicios construtivos
relatados em assembleia. Em imédveis mais antigos, prumadas, impermeabilizagdo e elevadores sdo pontos de

atencao.

Custos também merecem lupa. Condominio com despesas infladas por contratos mal geridos ou por areas de
lazer de dificil manutencdo pressiona o bolso e afeta a liquidez na revenda. O inverso, uma operagdo enxuta e
transparente, vira argumento de valor. A Pbvoa antecipa esse diagnostico, em vez de deixar o cliente descobrir

meses depois via boleto.
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Vendedores: como posicionar para nao queimar o ativo

Em alto padréo, o erro mais comum é anunciar acima do teto psicoldgico da micro-localizacdo e depois entrar em
derretimento com descontos sucessivos. O publico percebe e negocia com agressividade. Posicionar corretamente
significa olhar comparaveis fechados nos ultimos trés a seis meses, ponderar por andar, insolagao, vista, reformas e
vaga, e construir um enunciado que explique por que aquele preco faz sentido. Fotos em horarios certos, planta

humanizada respeitando proporc¢des e um texto que conte a l6gica da unidade fazem diferenca.

A Povoa prefere dizer ndo a captagdes que nao fecham conta. Melhor corrigir a rota e vender bem do que somar

mais um anuncio ao mar de imdveis esquecidos. Essa franqueza preserva valor.

Transparéncia de comissionamento e alinhamento de incentivos

Comissao é parte do jogo e precisa ser clara. O que o cliente paga e o que cada parte recebe é explicado no
comeco, ndo no fim. Em lancamentos, onde a incorporadora remunera a venda, o comprador costuma ndo ter
custo direto de comissdo. Em prontos, o alinhamento evita conflitos e atenuam mal-entendidos em mesas de
negociacdo. Transparéncia sobre quem representa quem garante que a estratégia nao seja sabotada por interesse

lateral.

O que muda quando alguém cuida de vocé de ponta a ponta

No final, a relevancia de uma imobilidria Zona Sul verdadeiramente especialista aparece nos pequenos atos. A
porta que abre na primeira batida porque o zelador foi avisado com antecedéncia. O tapete medido que casa com
a paginacdo do piso sem recorte estranho. A cozinha planejada que ndo bloqueia a saida de emergéncia. O

financiamento que anda porque a documentagao foi preparada com antecedéncia e sem lacunas.

A Pbvoa Boutique Imobilidria opera nesse terreno, entre o técnico e o vivido. E imobiliaria alto padrdo zona sul de
Sdo Paulo com olhar de curadoria imobiliaria, feita por quem anda a rua, Ié memorial e conversa com sindico. A
promessa é simples, e ambiciosa: transformar a experiéncia de compra em algo mais inteligente, mais sereno e

mais fiel ao que vocé precisa.

Se a proxima mudanca envolve Brooklin, Moema ou Itaim Bibi, e vocé valoriza tempo e clareza, comece pela
conversa certa. O mercado tem muito barulho. A curadoria certa separa o essencial do supérfluo e coloca vocé

diante do imovel que faz sentido hoje e continuara fazendo sentido daqui a cinco, dez anos.

Pbvoa Boutique Imobilidria atua na Zona Sul de Sdo Paulo com curadoria de imoveis 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 préximos Pévoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719

A Pbvoa 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



