O Itaim Bibi amadureceu. De polo de escritorios e restaurantes, virou endereco de familias e investidores que
buscam conveniéncia real, padrdo internacional de construcdo e seguranca de liquidez. Os lancamentos
imobiliarios que chegam a 2026 trazem uma sintese de tendéncias que vinham ganhando corpo nos ultimos trés a
cinco anos, mas com ajustes finos: plantas mais funcionais, servicos no estilo hospitalidade, solu¢des ambientais
com impacto mensuravel no custo condominial e propostas arquitetdnicas que exploram a escala de quadra do
bairro sem perder a privacidade. Em outras palavras, o metro quadrado custa caro, porém entrega algo que
muitos eixos da cidade ainda nao conseguem em conjunto: viver a pé, trabalhar a poucos minutos, atravessar para

o Parque do Povo, e jantar em casa ou na esquina sem depender do carro.

Como imobiliaria alto padrdao na Zona Sul de Sdo Paulo, acompanhamos a transicdo de produtos com foco no
design por si sé para empreendimentos com engenharia de desempenho. E essa mudanca aparece em detalhes
que nao viram anuncio, mas pesam na vida util, no conforto e no valor de revenda. Em 2026, o comprador que
investe tempo em curadoria imobilidria tem vantagem, principalmente no Itaim Bibi, onde um quarteirdo muda o

filme inteiro.

Onde o metro quadrado realmente muda no Itaim

Para avaliar langamentos imobilidrios aqui, ndo basta citar o CEP. O Itaim é feito de microterritérios. Ao norte, a
proximidade com a Faria Lima e a via elevada de mobilidade corporativa entrega liquidez mais alta para
residenciais compactos e formatos de short stay com gestdo profissional. No eixo da Leopoldo Couto de
Magalhaes Junior, a demanda executiva atrai plantas de 40 a 80 m? com servicos, enquanto uma quadra mais
adentro, em ruas como Bandeira Paulista e Jodo Cachoeira, comecam a aparecer torres com metragens familiares,

120 a 220 m?, recuos generosos e fachadas ventiladas para mitigar ruido.

Nas bordas proximas a Vila Nova Conceicéo e ao Parque do Povo, o story é outro. Quem busca vista definitiva e
siléncio relativo tende a pagar prémio por andares altos com orientacdo de fachada que evita a incidéncia solar
direta no periodo da tarde. Ruas como Urussui e Clodomiro Amazonas, quando se afastam das rotas de carga,
equilibram comércio de bairro com ritmo residencial. J& a proximidade com a Juscelino Kubitschek favorece

formatos hibridos, mas exige atencdo a acustica e ao envidracamento.

Para referéncia, o preco por m? no alto padrdo do Itaim Bibi costuma oscilar em faixas amplas. Em 2025 se via de
cerca de 30 mil a 55 mil reais por m? com casos pontuais acima disso em coberturas ou projetos boutique com
poucos apartamentos. Em 2026, a depender de juros, inflacdo de obra e do estoque efetivo, é razoavel trabalhar
com cenarios parecidos, com picos em torres emblematicas bem localizadas. O que faz um produto romper a
barreira sdo variaveis acumuladas: planta enxuta sem areas perdidas, materiais com baixa manutencdo, assinatura
de escritorio respeitado, vagas amplas com infraestrutura para recarga e, sobretudo, localizagdo que reduz ruido

noturno e de entregas.

Planta e experiéncia de moradia, além do render

Render bonito ndo carrega compra. O que define conforto, no dia a dia, € como a planta lida com fluxo, luz e
barulho. Em 2026, os langamentos mais qualificados no Itaim Bibi tendem a oferecer pé direito livre entre 2,70 e
2,85 metros nas areas sociais, caixilhos piso a teto com vidro de controle solar de alto desempenho e brises
externos que permitem privacidade sem escurecer. Varandas passam a ter uso real, com preparo para grill elétrico,

fechamento integrado e guarda corpo que nao atrapalha a vista sentada.



Plantas familiares de 140 a 200 m? devem trazer suites de 12 a 16 m? closet linear funcional e banhos com
ventilacdo natural. O living costuma aceitar integracdo com a cozinha, mas manter duto e exaustdo dedicados para
quem prefere layout fechado. Nos compactos de 45 a 70 m? vale observar se a suite recebe cama queen com
folga em ambos os lados e se ha area técnica isolada o suficiente para manter maquina condensadora sem ruido

na sala.

Infraestrutura invisivel faz diferenca. Shafts bem posicionados reduzem manutencdo e vazamentos. Lajes com
manta acUstica e contrapiso flutuante entre unidades superiores e inferiores costumam melhorar o indice de
isolamento mais do que uma porta acUstica cara. Elevadores, a meu ver, precisam ser superdimensionados em

velocidade e cabina, especialmente em torres com mais de 16 pavimentos e apenas dois elevadores sociais.

Amenidades e servicos que impactam a vida, nao sé o folder

Ha cinco anos, um rooftop com piscina resolvia o marketing. Em 2026, a régua subiu. O condominio precisa
operar de maneira eficiente para ndo explodir a taxa. Academias bem ventiladas com luz natural e equipamento
profissional, salas de wellness com tratamento acustico e areas de coworking reais, com cabines de call, sdo cada
vez mais relevantes. Deposito de entregas refrigerado para e-commerce, sala de motoristas com sanitario e um

delivery box que permita retirada auténoma reduzem o estresse da portaria.

O concierge faz sentido quando ndo vira taxa fixa proibitiva. Servicos pay per use, como limpeza sob demanda,
manutencgao leve e personal organizer, resolvem o cotidiano sem socializar custos com quem ndo usa. Em
empreendimentos maiores, uma administracdo com BMS simples e relatérios de consumo ajuda o sindico a

controlar o condominio e a detectar desperdicios. Em prédios menores, a simplicidade costuma vencer.

Seguranca é projeto. Nao se reduz a “tem guarita blindada”. O ideal é que o térreo defina fluxos separados para
pedestres, servicos e veiculos, com antecamaras, redundancia de comunicacdo e cameras posicionadas onde
realmente importa, ndo em cantos bonitos. A rua dialoga com o condominio. Muros cegos podem piorar a
percepcdo urbana e gerar pichagdes. Gradis permeaveis, paisagismo que afasta escalada e iluminacdo certa

melhoram a sensacgao de seguranca sem hostilizar o entorno.

ESG que nao fica s6 no discurso

Em alto padrdo, sustentabilidade precisa ser mensuravel e ndo pirotecnia. Certificagdes como LEED ou AQUA,
quando acompanhadas de memorial técnico coerente, costumam indicar um nivel de controle de obra e de
materiais. Reuso de aguas cinzas realmente reduz consumo no paisagismo e nas bacias acopladas quando o
projeto prevé reservatério e manutencao. Fachadas ventiladas ou sistemas com dupla pele elevam o conforto
térmico e acustico. Vidros low e com fator solar abaixo de 0,4 mudam a temperatura interna de maneira

perceptivel, especialmente imobilidria especializada em iméveis de luxo em fachadas oeste.

Painéis fotovoltaicos para areas comuns, ainda que cubram 5 a 15 por cento da carga do prédio, aliviam a conta
condominial e se pagam em prazos de 5 a 8 anos, dependendo da tarifa. Preparacdo para recarga de veiculos
elétricos em todas as vagas é a nova linha de base. O que separa projetos maduros é a medicdo individual de

consumo por unidade e a infraestrutura elétrica preparada para crescimento de demanda sem obra invasiva.

Quem esta por tras do empreendimento

Incorporador e construtora sdo tdo relevantes quanto o endereco. Historico de entrega no prazo, assisténcia pos
obra que atende em 48 a 72 horas e transparéncia em ndo conformidades contam mais do que um decorado

estrelado. Em 2026, vale olhar o regime de patrimdnio de afetacdo do empreendimento e a origem do terreno.


http://www.thefreedictionary.com/imobili%C3%A1ria%20especializada%20em%20im%C3%B3veis%20de%20luxo

Permutas fisicas elevadas podem pressionar a margem e levar a cortes durante a obra. Nado é regra, mas ja vi areas
comuns encolherem ou acabamentos trocarem de linha em cenéarios assim. Uma boa imobiliaria boutique, com

acesso aos bastidores, ajuda a filtrar o ruido e a calibrar o risco.

Para quem prefere previsibilidade, existem construtoras que mantém padrdao de esquadrias, ferragens e
impermeabilizagdo ha anos, com baixa variagdo entre obras. O oposto de um Frankenstein de fornecedores

improvisados no fim da obra para fechar orcamento.

Dinamica financeira e juridica na compra na planta

Em lancamentos imobilidrios, o fluxo de pagamento segue a logica do cronograma fisico financeiro. Durante a
obra, incide corregao pelo INCC. Ao final, no recebimento das chaves, o saldo é liquidado via recursos proprios ou
financiamento bancario. Juros podem variar, e 2026 nao oferece bola de cristal, mas a regra pratica permanece:
comprar mais cedo dilui o preco nominal, porém aumenta exposicdo ao indexador da construcgdo. O equilibrio ideal

depende do apetite a prazo do comprador.

Verifique o Registro de Incorporagdo, o memorial descritivo e os quadros da NBR 12.721. Sdo os documentos
servico boutique imobiliario que definem o que sera entregue, os insumos de acabamento e a divisdo de areas.
Leia divergéncias entre material publicitario e memorial. E comum ver promessas de tomadas USB que somem do
caderno técnico, ou metragens Uteis arredondadas para cima. Exija, se possivel, planta técnica de hidraulica e

elétrica. No futuro, quem reforma agradece.

Custos de transacdo devem entrar na conta: ITBI na escritura, custas cartorarias, taxas bancarias, eventual taxa de
evolucdo de obra em caso de financiamento na planta, além do primeiro IPTU proporcional e o condominio de

implantacdo. Em empreendimentos com servicos, ha fundos iniciais para mobilia e operacéo.

Apartamento na planta ou pronto no Itaim Bibi

Comprar apartamento na planta no Itaim Bibi oferece personalizacdo de layout e materiais, escolhas de vaga e, em
geral, melhor preco de entrada. O ponto de atencdo é a obra em si. Nao é s6 prazo. Barulho e logistica podem
impactar a rua por anos e o entorno imediato, especialmente em vias estreitas. J4 um apartamento pronto permite
inspecao fisica, medicdo de ruido em horarios distintos e teste de insolacdo real ao longo do dia. O preco pedido
tende a refletir essa certeza. Para quem busca moradia imediata, a diferenca compensa. Para quem tem horizonte

de 24 a 36 meses, a planta costuma capturar valorizagao de ciclo, quando bem escolhida.

Mobilidade e o valor de caminhar

O Itaim funciona por proximidade. Estar a 8 a 12 minutos a pé do Parque do Povo e do eixo Faria Lima, sem cruzar
avenidas de grande fluxo, muda a rotina. Shopping JK Iguatemi e Shopping Cidade Jardim oferecem servicos que
reduzem deslocamentos. Ciclovias na Juscelino e na Faria Lima conectam ao eixo Vila Olimpia, Pinheiros e Vila
Madalena. A Linha 9 Esmeralda, na Estacdo Cidade Jardim, fica a distancia de bicicleta ou caminhada longa, e ha
projetos metroviarios em estudo para a regido nos préximos anos. Para quem dirige, duas ou trés rotas
alternativas que ndo dependam da Marginal Pinheiros ajudam a manter a sanidade. Em 2026, com o avanco da

recarga elétrica residencial, a autonomia de carro elétrico deixa de ser obstaculo para muitos.

Preco, liquidez e aquilo que o corretor nao fala

Preco alto ndo garante liquidez. Liquidez é o cruzamento de trés fatores: qualidade de projeto, escassez real na

micro localizacio e perfil de condominio que n3o assusta. Taxas condominiais acima de 25 a 35 reais por m? em
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empreendimentos familiares muito equipados podem ser defensaveis, mas afunilam o publico. Em prédios
compactos com servicos 24 horas, a taxa por unidade pode soar pesada para quem migra de condominios
tradicionais. Some a isso vagas apertadas, pé direito de subsolo baixo, acessos travados e vocé tem atritos que
derrubam preco de revenda.

Por outro lado, ja acompanhei venda relampago de apartamentos bem posicionados na Joaquim Floriano, com
living de 7,5 metros de frente, varanda utilizavel e duas vagas com 2,70 metros de largura. A diferenga foi um

conjunto de pequenos acertos de projeto, ndo um diferencial isolado.

Quem compra o qué no Itaim de 2026
Vejo trés perfis com forga:

® Casais que fazem downsizing saindo de casas no Jardim Europa ou apartamentos muito grandes na Vila Nova
Conceicdo. Buscam 150 a 220 m?, trés suites, sala ampla e servicos basicos, sem carnaval de amenidades.

Preferem pavimentos altos e boa insolagdo matinal.

® Profissionais de alta renda que querem viver a pé e estar proximos do eixo corporativo. Olham de 50 a 110
m?, varanda generosa, lavanderia eficiente e vaga com recarga. Aceitam condominios com coworking e gym

completo.

* Investidores que compram unidades compactas com gestao profissional de locagdo. Procuram enderecos
imediatos a Faria Lima, hospitais e hubs de servicos, com infraestrutura predial simples para manter

condominio controlado e atrair inquilinos.

O papel de uma curadoria imobiliaria de verdade

Curadoria imobilidria ndo é mandar link de portal. E visitar obra em andamento com EPI, checar memorial de
impermeabilizacdo, perguntar pelo cronograma de fachadas, conversar com o engenheiro responsavel e perceber
o nivel de controle do canteiro. E medir inclinacio de rampa de garagem com aplicativo de nivel e largura de
vagas. E simular percursos a pé no horario de pico e medir ruido noturno na fachada com um decibelimetro
simples de celular. Quando falamos em imobilidria boutique, falamos de tempo dedicado a esse trabalho de base e

de acesso a lancamentos antes da publicidade convencional.

Em bairros vizinhos do Itaim, como Brooklin e Moema, a l6égica muda um pouco. No Brooklin, quadras internas
calmas, proximas a Avenida Portugal e a Michigan, oferecem metragens familiares com bom custo beneficio. Em
Moema, o apelo de caminhar até o Parque Ibirapuera sustenta pregos altos, mas a malha viaria residencial filtra
melhor o ruido. Uma imobilidria Zona Sul que domina esses micro contextos consegue comparar propostas com
mais rigor. A Pévoa Boutique Imobilidria, por exemplo, atua com cruzamento de dados de entrega, histérico de

assisténcia e visitas técnicas, evitando que o cliente pague caro em pontos onde o produto ndo sustenta o ticket.

Checklist objetivo para avaliar um lancamento no Itaim Bibi

* Micro localizacdo: ruido noturno, fluxo de caminhdes, distancia a pé de mercado, farmacia e parque.

® Projeto e engenharia: pé direito, caixilho com vidro de controle solar, manta acUstica, shafts acessiveis.

® Vagas e mobilidade: largura minima de 2,50 metros, inclinacdo de rampa, vagas com preparo para recarga.

® Condominio e operacdo: BMS simples, delivery room, portaria protegida, taxa condominial projetada realista.

* Documentacdo e construtora: patriménio de afetacdo, memorial coerente, histérico de assisténcia em 48 a 72

horas.



Linha do tempo pratica para comprar na planta sem tropecar

1. Estudo de necessidades e orcamento, incluindo ITBI, escritura, taxas e fundo de obra.

2. Visitas técnicas a 2 ou 3 projetos finalistas, com medicédo de ruido e luz em horarios distintos.
3. Due diligence documental, negociagao de itens de personalizagéo e cronograma de pagamento.
4. Assinatura e acompanhamento de obra trimestral, com registro fotografico das etapas.

5. Preparagao para financiamento e vistoria minuciosa de recebimento, com checklist de apontamentos.

Dois casos reais que ilustram decisoes melhores

Em 2022, acompanhamos um cliente que queria 160 m? no Itaim e descartou trés opcdes por barulho e fachada
oeste. Acabou escolhendo um lancamento a duas quadras da Jodo Cachoeira, com living de 6,9 metros de frente,
suite master voltada a leste e brises regulaveis. Em 2025, durante uma onda de calor, o apartamento manteve
conforto térmico sem uso de ar condicionado em boa parte do dia. O condominio, com placas fotovoltaicas que
cobrem por volta de 12 por cento do consumo das areas comuns, segurou a taxa em patamar competitivo para o

padrdo. Na revenda, o apartamento recebeu propostas sélidas em menos de 30 dias de anuncio.

Outro cliente buscava investimento em unidade de 55 m? proxima a Faria Lima, focando locacdo executiva. Havia
duas opgbes com precos similares. A escolhida tinha varanda funcional, pé direito de 2,75 metros e depodsito
privativo no subsolo. O concorrente tinha academia mais chamativa e um rooftop instagramavel. Trés meses apos
a entrega, a locacdo do primeiro se deu com diaria corporativa interessante por meio de gestora profissional,
impulsionada pela planta mais eficiente. O segundo prédio viu taxa condominial subir acima do previsto, por conta

de manutencdo subestimada do rooftop e da piscina, o que afetou o rendimento liquido dos proprietarios.

Como negociar num ciclo de 2026 ainda com incertezas

Juros, custo de obra e velocidade de vendas formam um tripé que define a folga para negociar. Quando a
velocidade estd alta, o desconto sai na escolha de vaga, no parcelamento de fluxo ou em um upgrade de
acabamento. Quando a velocidade cai, surgem renegociacbes de tabela, sobretudo em virada de lote. O
comprador preparado, com aprovacdo de crédito prévia e dados de concorréncia em maos, navega melhor essa
conversa. Vale pedir simulagoes de diferentes indexadores no financiamento e travar condi¢des por escrito, com

datas claras.

Corretores e imobilidrias Itaim Bibi que acompanham prazos de aprovagdo de habite se e entregas reais
conseguem antecipar janelas. No Itaim, sobras de unidades de pavimento baixo em projetos cobicados as vezes
viram oportunidades pontuais, desde que a insolagdo e a vista ndo sejam deal breakers para vocé. Ja coberturas e

garden exigem olhos treinados para infiltragao, dilatagdo térmica e ruido de maquinas no topo.

O que muda quando o prédio fica pronto

A vida condominial comega. Os primeiros 12 a 18 meses depuram problemas de ajuste fino. Um bom sindico, de
preferéncia profissional, mantém rotina de manutencdo, calibra contratos de limpeza e seguranga e implanta
regras que respeitam o projeto. Esse periodo também consolida a taxa condominial real. Muitos prédios recém
entregues subestimam a necessidade de manutencdo de fachada, bombas e automacdo. Em Itaim, com exposicdo

poluente mais forte, o plano de limpeza de fachada precisa ser pensado desde a contratacéo.

Para o morador, os préximos passos envolvem organizacdao das reformas internas. Em 2026, boa parte dos

empreendimentos limita horarios e rotas de obra por razdes de convivéncia. Quem planeja a marcenaria ainda



durante a obra da construtora tende a reduzir retrabalho. Uma imobilidria com rede de fornecedores confiaveis

poupa tempo e estresse nesse trecho.

O papel da imobiliaria certa num bairro de decisées finas

Itaim Bibi premia precisdo. A imobilidria zona sul de Sdo Paulo que domina esse territério conhece onde o ruido
noturno incomoda, quais quadras tém fiacdo aérea com risco de postergacdo de enterramento, e que
incorporador responde no pds obra sem drama. Esse know how ndo se aprende em uma tarde no decorado. A
Povoa Boutique Imobilidria construiu método de curadoria imobilidria que combina visitas técnicas, histérico de

assisténcia e analise de condominio, atuando também em Brooklin e Moema para dar contexto comparativo. No

alto padrao, essa combinacdo melhora a compra, protege a liquidez e reduz atrito.

Quem se prepara e investe tempo na analise técnica colhe os frutos. Em um bairro onde uma esquina muda a
histéria, olhar profundo, perguntas certas e um parceiro imobiliario que jogue junto fazem a diferenca entre pagar
caro e comprar bem. Em 2026, com mais lancamentos ganhando o mercado do Itaim Bibi, a régua alta beneficia
guem sabe o que procurar: o projeto que ndo sé fotografa bonito, mas que envelhece bem e segue desejado

daqui a dez anos.

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



