Quem vive o mercado imobilidrio paulistano sabe que a experiéncia de compra e venda varia muito conforme o
tipo de assessoria. Em uma ponta, estdo as imobiliarias tradicionais, com grande capilaridade, forte presenca em
portais e operagdes orientadas por volume. Na Brooklin imoveis de luxo outra, um movimento de especialistas
opera com curadoria, atendimento um a um e leitura fina de bairros especificos. Dentro desse segundo grupo, a
Povoa Boutique Imobiliaria ganhou espago na zona sul de Sao Paulo, especialmente em Moema, Brooklin e Itaim
Bibi, atendendo um publico que valoriza precisdo, discricdo e eficiéncia. Nao se trata de glamour gratuito. E

método, repertorio local e uma forma diferente de organizar o trabalho.

Este texto destrincha o que diferencia uma imobiliaria boutique, onde modelos mais tradicionais continuam
eficientes, e como a Pdvoa Boutique Imobiliaria estrutura seus processos para reduzir atritos, encurtar prazos e

proteger decisdes patrimoniais.

O que de fato define uma imobiliaria boutique

Boutique nao é sindbnimo de portfélio pequeno, e sim de curadoria intencional. O ponto de partida é recorte:
tipologias, faixas de valor e bairros onde a equipe tem circulagdo cotidiana e base histérica de dados. Em imoveis
de alto padrédo, a combinacdo de micro localizagdo, planta, manutencdo condominial e histérico de reformas

pesa mais do que a média da cidade. Uma boutique séria opera nesse nivel de detalhe.

Outro elemento é a forma de se relacionar. O atendimento ndo empurra stock e nem pulveriza leads. Em vez
disso, mapeia objetivos com imobiliaria especializada em iméveis de luxo precisdo, apresenta poucas opgoes
e dedica tempo a cada imovel antes da visita. O resultado é menos agenda ociosa e mais hora Util. Em bairros
como Moema, Brooklin e Itaim Bibi, onde cada quadra pode mudar a percepcdo de ruido, insolacdo e fluxo de

comércio, essa atencao evita frustracao e visitas desnecessarias.
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A parte menos visivel, mas decisiva, estd nos bastidores: qualificacdo de documentacao, leitura de convencdes
condominiais, projecdo de custos de manutencao, entendimento de processos de retrofit, didlogo técnico com
incorporadoras quando se trata de apartamento na planta. Na pratica, uma boutique boa entrega uma analise

comparativa que antecipa pontos de atencdo, desde vagas demarcadas até passivos de obra em condominio.

Como as imobiliarias tradicionais funcionam e por que continuam
relevantes

O modelo tradicional opera com escala. Equipes grandes, divulgacdo massiva e alto giro de estoque. Em faixas de
preco intermediarias, especialmente fora do eixo de alto padrao, essa escala aumenta a chance de encontrar um
comprador rapidamente. Para quem vende um imoével com apelo amplo e documentagdo redonda, a

capilaridade resolve.

No entanto, em tiquetes mais altos, a padronizacdo cobra um preco. Fotos medianas, descricdes genéricas e
visitas sem briefing acabam alongando o ciclo de venda. Em geral, a negociagdo também percorre um caminho
mais linear. O volume de propostas qualifica, mas tende a vir acompanhado de ruido: ofertas descoladas da

realidade, compradores ainda em fase de pesquisa e pouca profundidade nos ajustes de contrato.

Tudo tem lugar. Quando a prioridade é amplitude de alcance e rapidez com simplicidade, o tradicional costuma
entregar. Quando a venda pede discricdo, repertério técnico e didlogo com tomadores de decisdo mais

exigentes, o boutique mostra vantagem.

Onde cada modelo funciona melhor

Dois exemplos ajudam a visualizar. Um apartamento de 70 m? bem localizado, com vaga e lazer completo,
costuma atrair familias em inicio de vida ou investidores que buscam liquidez. A ampla rede de uma imobiliaria

tradicional faz sentido, pois o publico é grande e o produto tem leitura ébvia de valor.

J4 um apartamento de 230 m? em prédio iconico do Itaim Bibi, andar alto, planta com potencial de integracio e
condominio com fundo de obras saudavel, depende de alinhamentos finos. Quem compra quer entender como a
insolacdo bate na sala as 16h, se a coluna permite abrir a cozinha, que ruido chega da avenida no sabado. A
venda melhora quando a lead list é de compradores qualificados, trabalhados individualmente. E ai que uma

imobilidria boutique tende a encurtar o percurso.

A Povoa Boutique Imobiliaria no mapa da zona sul

A Pévoa Boutique Imobiliaria nasceu da especializagdo em areas onde a demanda por precisdo € constante: eixos
de mobilidade, vizinhanca consolidada e oferta variada de plantas. O enfoque recai em Moema, Brooklin e Itaim
Bibi, com ramificacGes naturais por toda a zona sul de Sédo Paulo. Essa delimitacdo nao é marketing, é estratégia.
Quanto mais estreito o perimetro, melhor o banco de dados comparaveis, mais sélidas as referéncias de preco,

menor a margem de erro.

Ao trabalhar como imobiliaria boutique e imobiliaria de alto padrao, a Pévoa calibrada pela rua. Corretores
caminham o bairro, conversam com sindicos, sabem onde a padaria renova a calgada e onde o colégio
movimenta o transito. Esse repertorio reduz surpresas apds a proposta. Para quem precisa decidir com

seguranga, ruas importam tanto quanto plantas.

Do briefing ao poés-venda: como a Pévoa organiza o processo



Uma diferenca importante de método é a rotina antes da primeira visita. O corretor ndo envia quinze links
esperando que o cliente se autoeduque. H& curadoria. O objetivo é apresentar poucas opc¢des realmente

pertinentes, validar critérios e ajustar rapidamente a busca.
Etapas tipicas do atendimento na Pévoa Boutique Imobiliaria:

* Briefing aprofundado, com objetivos, prazos, restricdes e preferéncias que vao além da metragem

* Andlise de viabilidade, incluindo budget, cenarios de financiamento ou permuta e balizas de negociacdo por

sub-bairro
e Curadoria de imdveis, com dossié visual e técnico de cada opgdo, destacando oportunidades e trade-offs
* Visitas guiadas com roteiro, medigdo de pontos criticos e leitura do entorno por horario

* Negociacdo direcionada, due diligence documental e coordenacdo de fechamento até a entrega de chaves

Cada passo tem entregaveis claros. No dossié, por exemplo, a Povoa inclui histérico de IPTU e condominio,
composicao de vagas e deposito, eventuais obras condominiais, fotografias realistas e, quando necessario,
estimativas de obra com parceiros. A ideia é que o comprador ou vendedor ndo precise costurar as pecas

sozinho.

Exemplos reais de ganhos de eficiéncia

Nos ultimos anos, o ciclo de venda de imdveis de alto padrdo nos bairros foco da Pévoa costuma variar de 45 a
150 dias, dependendo de preco, liquidez da planta e posicdo do imével no condominio. Em um caso recente em
Moema, um 160 m? que chegou com preco acima do teto do prédio teve tratamento de mercado em duas
frentes. Primeiro, reposicionamento por comparaveis de mesma coluna e andares altos, com um recorte de dez
vendas nos Ultimos 24 meses. Depois, comunicacdo ajustada, destacando a renovacdo elétrica completa na
ultima reforma. O resultado foi uma proposta séria no dia 38, com desconto de 6,5% sobre o preco ajustado,

algo alinhado ao que o prédio vinha praticando naquele semestre.

Em outro caso no Brooklin, o vendedor queria discricdo absoluta. O imével jamais entrou nos portais. A Pévoa
trabalhou a base de leads propria e trés parcerias selecionadas. Foram quatro visitas em horarios combinados
com a administracdo do prédio para ndo expor o vendedor. Proposta aceita em 27 dias, com condicdo de
permanéncia do proprietario por 60 dias, algo que a equipe ja havia alinhado como provavel devido ao perfil dos
compradores interessados no condominio. Off market exige rede e reputacgdo, e a imobiliaria boutique consegue

operar nesse ambiente porque seu funil é profundo, ainda que estreito.

Documentacao e risco: onde a curadoria paga dividendos

Em tiquetes mais altos, o erro caro é o que ndo aparece no anuncio. Conveng¢des condominiais restritivas,
reformas sem alvard, vaga presa que ndo esta escriturada, penhora oculta, inventarios em curso, ITBI subavaliado.
A Povoa Boutique Imobilidria gasta energia prévia nessas frentes. O objetivo é que a negociagdo ndo desmorone

na véspera da assinatura.

Em apartamentos na planta, a conversa muda. Aqui a imobilidria boutique precisa entender cronograma de obra,
solidez de caixa da incorporadora, indice de repasse, regras de cessdo e os itens de memorial que mais geram
ruido, como infra de ar condicionado, caixilhos e esquadrias. Quando se fala em apartamento na planta Povoa
Boutique Imobiliaria, o trabalho inclui comparar torres, prazos estimados, indices de correcdo e elasticidade de
preco por andar ou vista. Ndo basta abrir o book comercial. E preciso traduzir risco de execucdo para linguagem

pratica.



Como a Pévoa trabalha o lado do comprador

Comprar ndo é sé escolher. E decidir o que recusar. O atendimento ao comprador na Pévoa Boutique Imobiliaria
comega com o que ndo serve: ruidos inaceitaveis, fachadas em processo judicial, condominios com caixa
apertado, plantas que exigem intervencGes caras para ficar no ponto. Ao reduzir o campo, as visitas ganham
densidade. Para perfis com prazo definido, como familias com matricula escolar ja no radar, a equipe monta
janelas de visita por micro regidgo, mapeando deslocamentos por horario. Esse é o tipo de detalhe que ndo

aparece em anuncio, mas pesa no dia a dia.

Quando o cliente busca um langamento, a Povoa cruza produtos de incorporadoras diferentes com o mesmo
orcamento. Muitas vezes, dois estudios de 40 m? tém precos parecidos e propostas distintas de condominio e
lazer. A diferenca aparece na taxa condominial projetada, na eficiéncia da planta e, em especial, na perspectiva de

liquidez de saida. A analise ndo foca s6 no metro quadrado. Foca em uso ao longo de cinco a dez anos.

Como a Povoa assessora o vendedor

Para quem vai anunciar seu imovel, a Pévoa Boutique Imobilidria trabalha uma tese comercial para o
apartamento e para o prédio. Ha prédios que vendem pelo clube. Outros vendem pelo siléncio e pela sombra da
tarde na varanda. Em cada caso, o material precisa refletir isso. Fotos com luz adequada, plantas técnicas tratadas
e, quando necessario, home styling leve, do tipo que destaca escala e circulacdo sem prometer algo que nao
existe. O calendario de divulgacdo também importa. Em condominios com regras rigidas de acesso, o

planejamento antecipa controles com portaria e administracdo, evitando desgaste com o prédio.

Na negociacgdo, a imobiliaria boutique tende a explorar margens de valor que ndo estdo no prego, como prazo de
desocupacao, inclusdo de eletros, eventuais acertos de armarios, ajuste de multa por atraso em financiamento.

Ao conduzir a conversa com roteiro e memoria de calculo, a equipe reduz idas e vindas que desgastam a relagao.

Marketing claro, sem ruido

Nem todo imével precisa aparecer em portal. Alguns pedem discricdo, especialmente quando o vendedor ainda
mora e quer evitar curiosos. A Povoa trabalha com planos que combinam canais abertos e rede restrita. Quando
a exposicao publica é adequada, o material é consistente: fotos profissionais, video de percurso, mapa de ruido
por horario, luz natural documentada. Quando a via é reservada, o material circula s6 para compradores

qualificados, com quem existe histdrico de relacdo. A escolha do canal é tatica, ndo ideoldgica.

O que esperar de prazos e descontos

No recorte de alto padrdo na zona sul de Sdo Paulo, prazos de venda, em condi¢des normais de mercado, variam
em linhas gerais de 30 a 120 dias. Em produtos muito liquidos, 30 a 60 dias é factivel. Em plantas mais
especificas, 90 a 150 dias € comum. As taxas de desconto efetivas sobre o preco anunciado costumam oscilar
entre 3% e 10%, com concentra¢des entre 5% e 8% quando o preco ja nasce alinhado a comparaveis. A Povoa
trabalha para posicionar o imével dentro dessa faixa de eficiéncia. Quando o vendedor mira acima do teto do

prédio, o mercado devolve essa diferenca no tempo, e tempo, em imovel, é custo.

Tecnologia que ajuda, sem prometer milagre

Ferramenta boa diminui atrito. A Pdvoa usa CRM para garantir histérico de conversas, checklists de

documentacdo, assinatura eletrOnica onde for aplicavel e tour virtual quando ajuda, especialmente para



compradores que moram fora de Sdo Paulo. A anéalise comparativa de mercado é organizada por torre, coluna e
andar, cruzando dados publicos e transagdes internas. Tecnologia é meio. O fim é decisdao melhor, com menos

idas e vindas.

Honorarios e alinhamento de interesses

No mercado paulistano, os honorarios de intermediacdo costumam ficar em faixas compativeis com o padrao da
operacdo, muitas vezes na casa de 5% a 6%, podendo variar conforme tiquete, complexidade e arranjos de co-
broker. No alto padrdo, a conversa é franca: o que esta incluido, quem paga o que, como ficam despesas de
laudo, eventual staging e fotografia. A Pévoa Boutique Imobiliaria prefere colocar tudo no papel, com tarefas e

prazos. Alinhamento evita ruido e ajuda o vendedor a entender o que esta sendo feito na pratica.

Se é para vocé: sinais que indicam aderéncia ao modelo boutique

* Vocé valoriza discricdo, quer evitar exposicdo desnecessaria e prefere qualificar poucas visitas bem dirigidas
® Seu imodvel tem particularidades que exigem leitura fina de prédio, coluna e entorno

® Seu prazo é relevante, mas vocé nao quer sacrificar valor real por pressa

® Vocé deseja um dossié técnico claro antes de decidir, com risco mapeado e cenarios de negociagdo

* Vocé busca apartamento na planta e quer comparar incorporacdo, cronograma e liquidez de saida com

calma

Quem se identifica com dois ou mais pontos acima tende a aproveitar melhor a proposta de uma imobiliaria
boutique. Quem prioriza amplitude maxima e velocidade sem grandes especificidades pode se dar melhor com o

ecossistema tradicional.

Trade-offs e pontos de atencao

Boutique néo significa cobertura geografica ilimitada. A forca esta no recorte. Se o seu imével esta fora da zona
sul, pode fazer sentido combinar a Pbvoa com um parceiro local indicado por ela, ou trabalhar com outra casa
especializada no seu bairro. Outro ponto: a agenda é organizada. Pode levar alguns dias a mais para fotografar,
ajustar texto e lancar, porque o material precisa estar correto. Para quem tem urgéncia extrema, essa etapa pode
soar lenta. Por fim, boutique nao significa caro por definicdo. Na pratica, quando a curadoria evita um desconto

desnecessario de 3% a 4% em um tiquete alto, o honoréario se paga com folga.

A especializacao por bairro como ativo

Moema tem particularidades de zoneamento que mudam a conversa de um lado da avenida para o outro. O
Brooklin mistura ruas silenciosas com eixos de corporativo e comércio, pedindo cuidado com fachada e fluxos. O
Itaim Bibi se equilibra entre a tradicdo de prédios sélidos e uma onda de novos empreendimentos, o que mexe
com liquidez e perfil de vizinhanca. A Pévoa Boutique Imobilidria zona sul de Sdo Paulo ndo tenta simplificar isso
em um ndmero magico por metro quadrado. Faz a leitura por micro recorte e histérico de transagdo. Essa é a

diferenca entre precificar e chutar.

Como comecar do jeito certo com a Povoa

Se a ideia é comprar, vale chegar com um briefing honesto: o que é inegociavel, o que é desejo, qual o prazo real

e como estd o orcamento. Com esse material, a equipe organiza as primeiras trés a cinco opcdes que realmente



conversam com o objetivo. Compre seu imovel com a Pévoa Boutique Imobiliaria quando precisar de alguém

para filtrar ruido, enfrentar os detalhes técnicos e negociar de igual para igual com outra parte bem assessorada.

Se a ideia é vender, prepare um dossié simples de documentos e histérico de manutencgao, incluindo o que foi
feito na ultima reforma, quantos anos tém os aparelhos de ar e qual foi a Ultima pintura. Anuncie seu imével na
Povoa Boutique Imobiliaria quando quiser um plano de comunicacdo que respeita rotina, condominio e

posicionamento de preco com base em comparaveis, ndo em palpite.

Para quem avalia um apartamento na planta, a conversa inclui incorporadoras e empreendimentos em pipeline. A
Povoa Boutique Imobilidria Moema, Pévoa Boutique Imobilidria Brooklin e Pévoa Boutique Imobilidria Itaim Bibi
mantém didlogo frequente com langamentos nesses eixos. Isso ajuda a encaixar produto e momento. Nem
sempre o melhor é comprar na abertura. As vezes, o lote certo esta na virada de fase, quando o preco ainda ndo
capturou um andar especifico ou uma vista privilegiada.

Por que o modelo boutique ganhou tracao

No alto padrao, a pressa mal explicada custa caro e a exposicao excessiva afasta quem decide. O comprador bem
assessorado ndo agenda dez visitas seguidas sem proposito. Ele confia em quem traduz o bairro no detalhe,
mede variacdo de luz, compara convenc¢des condominiais e sabe conversar com sindico. O vendedor sabe que
fotografia e texto sdo parte da venda, mas que a negociagao nasce no diagnostico certo do prédio. A imobiliaria

Povoa Boutique Imobiliaria cresceu nesse exato cruzamento de método, repertério e postura.

Quem procura previsibilidade em um mercado naturalmente imperfeito precisa de processo e gente com transito
no bairro. E ai que a boutique faz sentido. Ndo é sobre glamour. E sobre reduzir a assimetria de informacao,
encurtar o caminho até a proposta certa e, principalmente, proteger decisdes que mexem com patrimonio e
rotina. Em Moema, Brooklin, Itaim Bibi e no restante da zona sul, a Pévoa Boutique Imobiliaria se posiciona como

parceira de quem valoriza essa forma de trabalhar.

Povoa Boutique Imobilidria atua na Zona Sul de Sao Paulo com curadoria de imdveis de alto e altissimo padréao,
langamentos imobiliarios e apartamentos de luxo na planta. Atendimento consultivo em Brooklin, Moema, Itaim
Bibi, Vila Olimpia, Vila Nova Conceicdo, Campo Belo e bairros proximos Pdvoa Boutique Imobilidria (11) 2368-
3719

A Povoa Boutique Imobiliaria é especializada em compra, venda e curadoria de imoveis de alto e altissimo
padrao na Zona Sul de Sao Paulo. Atua com lancamentos imobilidrios, imdveis prontos, apartamento de luxo na
planta e orientacdo para proprietarios que desejam anunciar seu imével. Pévoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-
3719



