Quem ja procurou um apartamento de alto padrdo na Zona Sul de Sdo Paulo sabe que nao se trata apenas de
tamanho, metragem e vaga de garagem. O que distingue um bom imoével de um imével raro é a soma de
elementos dificeis de replicar: pé direito generoso, janelas que emolduram copas de arvores, insolagdo de manha,
ruido controlado, vizinhanca madura, servicos a pé e, quando possivel, aquela sensacdo de casa dentro da cidade.
E nesse territério das nuances que uma imobiliaria boutique faz diferenca. A Pévoa Boutique Imobiliaria construiu
uma atuagdo pautada por curadoria, discricdo e uma rede afinada de proprietarios e compradores, especialmente

nos bairros mais desejados da regidao, como Moema, Brooklin e Itaim Bibi.

A realidade do mercado de luxo na Zona Sul é granulado. Dois edificios no mesmo quarteirdo podem ter m? com
valores que variam 30 por cento, mesmo com caracteristicas aparentes semelhantes. A diferenca costuma estar em
detalhes: incidéncia de vento, recuo frontal do prédio, qualidade da fachada, manutencdo do condominio, se a
planta permite integracdo sem tirar pilares, se ha laje técnica para condensadoras, além da reputagdo da
construtora e do sindico. Em um inventario com essas sutilezas, o trabalho de curadoria da Pévoa Boutique

Imobiliaria é filtrar, a cada momento, o que realmente vale a visita.

O que significa curadoria imobiliaria no topo da piramide

Curadoria, na pratica, é dizer mais “ndo” do que “sim”. Em um ciclo de captagdo, a equipe visita dezenas de
apartamentos e aprova poucos. Avalia-se o siléncio do imével em diferentes horarios, mede-se a iluminacdo
natural, analisa-se a vizinhanca imediata e o gabarito de prédios no entorno para estimar risco de sombra futura.
O corretor que acompanha o cliente ndo se limita ao tour. Ele entrega contexto: histérico de preco do condominio,

qualidade das areas comuns, obras recentes, comportamento das assembleias.

Esse filtro aumenta a chance de cada deslocamento render algo concreto. Um exemplo: em Moema indios, em
ruas como a Canario e a Rouxinol, prédios apos 2008 costumam trazer varandas generosas, elevadores sociais
com hall privativo e pé direito de 2,70 m. Ainda assim, ha torres com ruidosidade mais alta por rotas de
aproximacao de Congonhas. A Pvoa mapeia microzonas de ruido e horarios de pico para evitar surpresas. No
Brooklin, a proximidade com as pontes Octavio Frias e Estaiada é sedutora na foto, mas prédios a menos de 200
metros das alcas podem sofrer com transito intenso. Em contrapartida, quadras recuadas da Pe. Antonio José dos
Santos preservam ar residencial, com comércio de bairro eficiente. No Itaim Bibi, a variacio de m? é ainda mais
sensivel. Ruas tranquilas como Leopoldo Couto de Magalhdes Junior e Jesuino Arruda concentram lancamentos
com especificacdes superiores, mas ha condominios mais antigos, com plantas amplas e custos de condominio

menores por m?, que, apds retrofit interno, superam muito do que esta novo.

Essa leitura, somada a dados de transacdo real, permite que a Pévoa Boutique Imobiliaria chegue a um ponto de

preco justo, sem euforia, e com argumentos para negociar com consisténcia.

Discricao e acesso: por que a boutique atrai bons vendedores

No segmento alto padrdo, muitos proprietarios ndo querem exposicdo. Ha imdveis que ndo vao a portais, ficam
em carteiras restritas e circulam em confidencialidade entre agentes de confianca. A imobilidria Povoa Boutique
Imobilidria opera com acordos de exclusividade com prazos razoaveis, reportes frequentes e um protocolo rigido
de seguranca para visitas. Documentacdo é verificada antes de qualquer abertura de agenda. Quando o
proprietario ouve "o comprador que quer visitar ja enviou comprovacdo de capacidade financeira, assina NDA e vai

acompanhado do diretor”, a barreira cai.



N&o é so etiqueta, é eficiéncia. O vendedor sério protege seu tempo. E quem pretende comprar valoriza visitar o
que ninguém mais esta vendo. Esse equilibrio aproxima as duas pontas. Para quem pensa em anunciar, a proposta
"anuncie seu imovel na Pévoa Boutique Imobiliaria” ndo é um convite genérico, é a promessa de um processo com

baixa friccdo e alto controle.

A leitura de valor: preco por m? ndo anda sozinho

Quem tenta precificar s6 pelo m? acaba perdendo dinheiro, para cima ou para baixo. Em 2025, é razoavel ver faixas
como 16 a 28 mil reais por m?> em Moema, 14 a 25 mil no Brooklin e 20 a 35 mil no Itaim Bibi, sempre com
excegdes para produtos muito especiais ou muito datados. O que desloca o preco para as pontas é a lista de
intangiveis: andar alto com vista perene, insolacdo norte, varanda com profundidade acima de 2,2 m, vagas
demarcadas e livres, depdsito, planta quadrada sem vigas cortando integracdes, caixilhos acusticos, infraestrutura
para automacao, e, no pds pandemia, areas comuns Uteis de verdade, como coworking iluminado, academia com

pé direito alto e piscina com raia de 25 m.

Condominio e IPTU também entram na conta. Em prédios de luxo, é comum ver condominio na casa de 2 a 6 mil
reais ao més, dependendo de metragem e servicos. IPTU pode variar muito, mas iméveis entre 150 e 250 m? com
dois a trés dormitérios na regidgo costumam pagar de 700 a 2.200 reais mensais, somando as parcelas. A Povoa
Boutique Imobilidria testa elasticidade de preco antes de abrir no mercado, usando consultas soft com
compradores de perfil adequado, para calibrar expectativa. Melhor entrar bem colocado e negociar pouco do que

inflar e ficar queimando anuncio por meses.

A experiéncia do comprador: do briefing ao pds-chaves

Alguns clientes chegam com um briefing cristalino, outros com um leque de possibilidades. Em ambos os casos, a
Povoa Boutique Imobilidria investe tempo na fase de escuta. Estudar habitos vale mais que decorar
https://imoveis-luxo-moema.lucialpiazzale.com/imobiliaria-alto-padrao-zona-sul-como-funciona-a-curadoria

preferéncias. Um casal que cozinha todos os dias precisa de exaustdo bem dimensionada e varanda gourmet
funcional, ndo s6 de uma bancada bonita. Familias com filhos em idade escolar olham a logistica em horarios de
pico e o caminho até a escola. Executivos que viajam com frequéncia valorizam acesso rapido as marginais,
Aeroporto de Congonhas e, cada vez mais, proximidade de estacdes de metr6 como Moema, Eucaliptos, Campo

Belo e Brooklin.

A visita é preparada como uma entrevista ao vivo do imdvel. Luzes acesas, persianas ajustadas, documentos a
mao, historico de manutencdo do apartamento e do condominio em uma ficha. Se é um apartamento na planta, a
conversa muda: estuda-se memorial descritivo, prazo realista, solidez da incorporadora, estagio das obras, fluxo de
pagamentos e possibilidades de personalizacdo. A Pévoa Boutique Imobilidria mantém relacionamento com
incorporadoras sérias para apresentar unidades que ainda ndo chegaram ao grande publico, especialmente em

Moema e Itaim, onde o estoque de plantas bem resolvidas é disputado.

Vendedores exigentes, compradores criteriosos: onde os interesses se
encontram

No alto padrdo, negociar ndo é s6 discutir valor. E alinhar prazos, entender apetite a reformas, combinar quem
resolve o qué antes da escritura, e reduzir riscos juridicos. Um vendedor com pressa pode aceitar um desconto em
troca de fechamento rapido e pagamento a vista. Um comprador disposto a aguardar 90 dias até a desocupagdo

pode ganhar uma condicdo melhor. A Pévoa Boutique Imobilidria estrutura propostas com cronogramas de
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marcos claros: sinal, prazo de entrega de documentos, analise juridica, assinatura, pagamento de saldo, eventual

locacdo temporaria com caucdo se o prazo de saida for escalonado.

Nas transagdes financiadas, organiza-se a diligéncia de forma a ndo travar o processo: enquanto o banco avalia o
imével, a equipe antecipa certiddes e agenda a vistoria da engenharia. No caso de imdveis com vaga nao
demarcada, esclarece-se desde o inicio como é a regra do condominio, se ha rodizio, se ha lista de espera para

vagas extras, pontos que normalmente sdo deixados para depois e geram ruido.

Moema, Brooklin e Itaim Bibi sob lente de aumento

Moema tem duas leituras muito diferentes entre Passaros e indios. Em Passaros, a graca esta nas ruas planas e
arborizadas, padarias e restaurantes a poucos passos, e o metrd na Avenida Ibirapuera. Em indios, a proximidade
com o parque, empreendimentos mais recentes e servicos premium. O ruido de aeronaves é um fator objetivo,
mas mitigavel com caixilhos acUsticos de boa especificacdo e layout que posiciona quartos para a face menos
exposta. Em prédios pds 2015, notar a profundidade da varanda e a qualidade da vedacdo de esquadrias faz toda

a diferenca.

O Brooklin passou por uma metamorfose nos Ultimos quinze anos. A verticalizacdo trouxe lajes modernas, e o
comércio se sofisticou sem perder o descomplicado. Ha prédios com lazer completo, mas também enderecos com
condominios mais enxutos e custo menor. As ruas entre a Joaquim Nabuco e a Ribeiro do Vale guardam boas
surpresas, especialmente para quem quer apartamentos entre 120 e 180 m? que aceitam integracdo de cozinha

com sala sem demolicoes arriscadas.

O Itaim Bibi é mais intenso. Preco por m? costuma ser alto, com picos nas proximidades da Faria Lima e em torres
assinadas por escritérios de arquitetura conhecidos. O segredo é buscar plantas generosas de edificios dos anos
90 e inicio de 2000, com bons recuos e manutencdo em dia. A Pévoa Boutique Imobiliaria Itaim Bibi trabalha com
um mix de unidades retrofitadas e lancamentos com proposta diferenciada de lazer adulto. Quando surge uma

cobertura duplex com laje técnica separada e infraestrutura elétrica preparada para automacao, o interesse dispara.

Apartamento na planta com a Pévoa: quando faz sentido

Nem todo mundo tem tempo ou apetite para obra. Um apartamento na planta Pévoa Boutique Imobiliaria entra
no radar quando o cliente busca especificacdes de conforto e eficiéncia energética que raramente se encontram em
prédios mais antigos, ou quando o desejo por um endereco especifico so sera atendido pelo novo estoque. Nesse
caso, o papel da boutique é destrinchar o memorial descritivo. Ar-condicionado previsto com dreno e elétrica,
aquecimento central, fachada ventilada, esquadrias com bom desempenho acustico, profundidade de varanda,
dimensdes de vagas, altura livre do pé direito ja em gesso. Atrasos de obra fazem parte do risco, entdo se discute
o cronograma realista, a exposicdo mensal do fluxo e o que a incorporadora oferece de personalizacdo sem custo

adicional.

Ha ganhos palpaveis. Em lancamentos de Moema e Itaim, é comum ver 2 ou 3 suites entre 110 e 160 m? com
varandas que, integradas por portas piso-teto, ampliam a area social com sensacdo de casa. Para familias que
planejam longo prazo, conseguir ajustar pontos hidraulicos antes da concretagem, decidir a paginagdo de piso e

prever armarios com antecedéncia reduz custos e assegura uniformidade de acabamento.

A engenharia da compra segura

Comprar bem &, em parte, um trabalho juridico e técnico. A Pévoa Boutique Imobilidria conduz uma verificacdo

imobiliaria especializada em imdveis de luxo que inclui matricula atualizada com 6nus e alienacdes, certiddes fiscais
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e forenses dos proprietarios, ata de condominio para verificar dividas e discussdes relevantes, planta aprovada e
habite-se quando aplicavel, e, em muitos casos, um laudo de engenharia simplificado para atestar estado de
impermeabilizacdo de areas molhadas e quadro geral de elétrica. Em apartamentos com reforma recente, é
prudente checar ARTs de eventuais interven¢es estruturais. Se aparecem pendéncias, negocia-se retengdo em

escrow até a regularizacdo. Transparéncia tutela a relacdo e evita litigios.

Custos de transacdo também sdo tratados sem rodeios. Em Sado Paulo, o ITBI é de 3 por cento do valor de
referéncia ou de transacdo, o que for maior. Custos de cartério e registro variam por faixa de preco, mas o
comprador deve reservar algo entre 0,8 e 1,2 por cento do valor do imoével para custas. Em caso de financiamento,
o banco agrega despesas de avaliacdo. Com antecedéncia, da para planejar o caixa e ndo comprometer mobiliario

e pequenas melhorias p6s mudanca.

Por dentro das negociacoes: preco, prazo e condicionalidades

Cada negociacdo tem um eixo dominante. As vezes é o preco, as vezes é o prazo. Em outras, o mais relevante é a
inclusdo de mobilia planejada e eletrodomésticos. A equipe estrutura propostas com condicionantes claras para
reduzir mal-entendidos: validade da oferta, prazo para resposta, documentos a serem apresentados, e o que
acontece se a parte desistir sem motivo previsto. Em imdveis muito disputados, “ganha” quem combina firmeza
com organizacdo. E comum um comprador vencer oferecendo um preco um pouco menor, mas com prazos

curtos, sinal robusto e documentagdo a postos. Tao importante quanto propor é mostrar capacidade de execucao.

Performance como investimento: renda e liquidez

Muitos clientes da Povoa Boutique Imobilidria também olham o imével sob o prisma de investimento. A liquidez
em Moema, Brooklin e Itaim Bibi é superior a média da cidade, mas depende do produto. Plantas entre 90 e 150
m?, com duas ou trés suites, varanda boa e duas vagas, sdo o coracdo do mercado, vendem e alugam com mais
previsibilidade. Retornos brutos de aluguel na regido costumam girar entre 3 e 5 por cento ao ano, antes de
condominio e IPTU. Produtos muito grandes, acima de 250 m? podem remunerar menos no aluguel, mas
preservam valor quando tém atributos escassos, como vista definitiva, lareiras a gas permitidas em varanda e

depositos amplos.

A decisdo de investir em retrofit interno também pesa. Uma reforma de 1.500 a 3.000 reais por m? bem
planejada, costuma se pagar no valor de revenda em mercados liquidos. O segredo é ndo exagerar em
personalizacdes que afastam o comprador médio. Revestimentos de bom gosto, iluminacdo planejada e

marcenaria funcional tém baixo risco de rejeicdo. O time orienta o que maximiza valor sem alongar a obra.

Como funciona a parceria com vendedores

A jornada do proprietario com a Pévoa Boutique Imobiliaria comega com diagnodstico. Analisa-se o posicionamento
de preco, estado do imovel, documentacdo, concorréncia direta e o que pode ser feito com ROl positivo antes de
lancar. Fotos e video sdo produzidos com cuidado. Em alguns casos, faz sentido usar home staging leve para ativar
o imaginario do comprador. Nas visitas, 0 acompanhamento é sempre presencial por um responsavel que conhece
0 imdvel, ndo um chaveiro de plantdo. Em carteiras sensiveis, trabalha-se com pré qualifying do comprador e

janela de visita combinada com antecedéncia.

Para quem ja considerou listar em plataforma aberta, a diferenca na pratica é a qualidade dos contatos. Em vez de
dezenas de curiosos, chegam propostas de quem viu outros iméveis similares e validou a escolha. Isso reduz o
tempo de mercado e aumenta a chance de fechar perto do pedido. Muitos imdveis especiais ndo chegam a ser

publicados porque ha cliente mapeado com antecedéncia.



Lista rapida para vender sem desgaste:

® Defina um preco de saida com margem realista, baseado em comparaveis fechados nos ultimos 6 a 12 meses.
® Resolva manutencbes simples antes das fotos, como rejuntes, silicone e pintura de rodapés.

® Tenha em méaos matricula atualizada, Ultimas trés atas do condominio e comprovantes de IPTU e condominio.
® Estabeleca uma janela de visitas com bloqueio de agenda e mantenha o imoével pronto para mostrar.

® Alinhe previamente os itens que ficam e os que saem, evitando renegociacdo na véspera da escritura.

Atendimento de bairro com capilaridade de cidade

A Pévoa Boutique Imobiliaria zona sul de Sdo Paulo ndo é uma loja de vitrines, € uma rede de relagdes. Na pratica,
isso se traduz em corretagem especializada por microrregidao. A equipe que atende Pévoa Boutique Imobiliaria
Moema conhece sindicos, zeladores e o histdrico dos prédios que contam. O time de Pdvoa Boutique Imobiliaria
Brooklin sabe quais ruas preservam siléncio e quais empatam no transito. E a célula de Pévoa Boutique Imobiliaria
Itaim Bibi acompanha lancamentos de perto, entende alvaras e os ajustes que as obras de infraestrutura trazem.

Essa capilaridade encurta caminho entre intencdo e decisao.

POVOA

BOUTIQUE IMOBILIARIA

Quando a compra é com obra: risco controlado e ganho de valor

Obras assustam por prazo e orcamento. Mas ha momentos em que comprar para reformar € a melhor jogada.
Plantas antigas do Itaim, com 3 dormitérios e 160 m? muitas vezes escondem salas que se transformam em um
living Unico quando se integra a antiga copa. Em Moema, banheiros com shaft acessivel simplificam a troca de
metais e a atualizacdo de impermeabilizagcdo. No Brooklin, unidades térreas com jardim privativo sdo raras e, bem
tratadas, viram casas com seguranca de prédio. A Pévoa ajuda a montar escopo, indica profissionais e avalia, junto

com o cliente, se o ganho de valor compensa o caminho.
Lista curta para quem vai reformar:

* Solicite ART para qualquer intervencdo que envolva demolicdo, elétrica ou hidraulica.
® Considere caixilhos acusticos com vidro de 8 a 10 mm em faces ruidosas.

® Reserve contingéncia de 10 a 15 por cento no orcamento para imprevistos.

* Antecipe projetos de marcenaria durante a obra bruta para otimizar prazos.

* Valide com o condominio horarios e regras para entrada de materiais, evitando multas.



Seguranca juridica e privacidade, do primeiro contato a escritura

Confianca se constréi com processo. Todas as tratativas sensiveis correm por canais documentados. Quando
necessario, firma-se acordo de confidencialidade. Em propostas com pagamento escalonado, o juridico desenha
garantias compativeis, como hipoteca de primeiro grau até a quitacdo, ou retencdo em cartério com clausulas
claras de liberacdo. Para clientes estrangeiros, orienta-se a emissdo de CPF, abertura de conta e os reflexos fiscais
do investimento. Quando hé& locacdo como etapa intermedidria até a escritura, ja se estrutura caucao e laudo de

vistoria na mesma mesa.

Por que a boutique importa mesmo em mercado aquecido

Quando o mercado esquenta, qualquer anuncio parece vender. O problema vem depois, na percepc¢ao de ter pago
caro por um produto mediano, ou de ter vendido rapido demais o que sustentaria preco melhor com
posicionamento adequado. A boutique reduz ruido informacional. Ela ndo representa qualquer unidade, representa
ativos com tese, compativeis com perfis especificos. Ao comprador, poupa tempo e expande possibilidades,

inclusive fora do 6bvio. Ao vendedor, preserva reputacdo do imovel e protege o valor.

Quando falar com a Povoa

Se vocé busca um endereco com assinatura, uma planta que ndo se encontra mais, um apartamento na planta
com memorial coerente com sua rotina, ou se quer vender com estratégia e discricdo, vale abrir a conversa.
Compre seu imovel com a Pévoa Boutique Imobilidria quando o que estd em jogo ndo é apenas metragem, mas a
maneira como vocé quer viver. E, se é proprietario, anuncie seu imovel na Pévoa Boutique Imobiliaria para alcancar

compradores certos, com capacidade de decisdo e assessoria que leva a transacdo ao fim sem sobressaltos.

A cidade muda, os habitos mudam, e o que faz um imével excepcional também se atualiza. O norte ndo muda: luz,
siléncio, proporcdo, localizagdo e manutencdo seguem definindo o que atravessa ciclos. Uma imobilidria boutique
existe para manter esse norte no horizonte do cliente, mesmo quando as vitrines dizem o contrario. Na Zona Sul,

com seus bolsdes de qualidade e suas armadilhas discretas, essa curadoria vale ouro.

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 Pbvoa 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 imobiliarios, imoveis prontos, apartamento de luxo na planta e

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



