Quem acompanha o mercado paulistano sabe que a Zona Sul vive ciclos intensos de langamentos imobiliarios,
com folego especial em bairros como Brooklin, Moema e Itaim Bibi. A oferta se renova com produtos cada vez
mais segmentados, do estudio pratico para locacdo por temporada ao trés suites para familias que valorizam
varanda ampla, infraestrutura de lazer e servigos no entorno. A boa leitura desses ciclos, somada a uma curadoria
imobiliaria criteriosa, separa a boa oportunidade do risco desnecessario. E aqui que uma imobiliaria boutique

realmente faz diferenca, filtrando ruido, checando dados e aproximando o investidor de decisdes sustentaveis.

Na Pévoa Boutique Imobilidria, nossa pratica diaria em langamentos imobiliarios na Zona Sul nos ensinou a olhar
além do folder. Vendedor mostra planta, maquete e desconto. Investidor vé cronograma, custo de carregamento,
curva de vendas do estoque concorrente e liquidez na saida. E quando o tema é apartamento na planta, as
sutilezas pesam: configuragdo da torre, orientagdo solar, fracdo ideal, convencdo de condominio prevista, politica

de locagdo, desenho do retrofit urbano préoximo e o tamanho real da demanda por aquele perfil.

O pano de fundo da Zona Sul que importa ao investidor

A Zona Sul de Sdo Paulo ndo é um bloco homogéneo. Moema mantém liquidez tradicional, sustentada pela rede
de comércio forte, ciclovias, proximidade do Parque lbirapuera e estagcdes da Linha 5-Lilas e da Linha 2-Verde nas
bordas. O Brooklin se beneficia do eixo corporativo que se espalha da Berrini até a Chucri Zaidan, com a Ponte
Estaiada como marco visual e um fluxo didrio de executivos que alimenta a demanda de locacao. O Itaim Bibi
consolida a combinagdo de escritorios de alto padrao, restaurantes e vida noturna, o que traz apelo tanto para

end-user quanto para investidores que exploram aluguel premium.

Esses polos imdveis boutique Sao Paulo ndo andam sempre juntos em preco e velocidade. Em momentos de
forte entrega no Brooklin, por exemplo, a vacancia pode subir por alguns meses, pressionando negociagdo de
aluguel em unidades praticamente idénticas. J4 Moema costuma absorver mais rapido, mas cobra isso no m? de

entrada. Entender esse compasso € vital para cravar um ponto de entrada racional.

Quem constréi importa mais do que o folder

No investimento em apartamento na planta, a credibilidade do incorporador vale tanto quanto a fachada.

Atrasos de obra, materiais trocados, convengdes alteradas de Ultima hora e assisténcia pds-entrega deficiente
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corroem retorno e paciéncia. Na rotina da Povoa Boutique Imobiliaria, o primeiro filtro é sempre o histérico de

entregas do empreendimento e do grupo econdmico por tras dele, ndo apenas a SPE.

Em S&o Paulo, players com décadas de operacdo tendem a cumprir cronogramas com folga de 2 a 5 meses em
média quando a obra estd bem capitalizada. J& estruturas que dependem fortemente de vendas para girar
canteiro, sem funding robusto de obra, ficam mais expostas a oscilacdo de velocidade de comercializagcdo e
custos. Olhe também para quem é o construtor contratado e para a matriz de suprimentos. Substituicbes de
acabamentos podem ser aceitaveis quando mantém equivaléncia técnica, mas é preciso anotar em contrato os

padrées minimos.

O preco de lancamento, o preco de chave e o preco real de saida
Todo mundo gosta do “desconto de estande”, mas o que entra na planilha é o valor por m?* comparado com:

® 0 estoque pronto mais préoximo, em padrao e localizagdo semelhantes
® acurva real de repasse a banco e evolucdo do INCC até a entrega

¢ o fluxo de caixa e seu custo de oportunidade

Essa triangulacdo ajuda a saber se o preco de entrada comporta valorizagdo saudavel até a entrega das chaves.
Exemplo tipico do Brooklin: um estidio de 28 m? lancado a 19 mil reais por m? implicou ticket de 532 mil. O
pronto, no mesmo raio e padrdo construtivo, estava entre 20,5 e 22 mil por m? Se a entrega ocorre em 30 meses
com INCC acumulado entre 10 e 16% no periodo, e o mercado pronto ajusta 6 a 10% nominais, o spread entre
seu preco efetivo e a referéncia pronta pode se estreitar. Se vocé ndo capturar ao menos 12 a 15% de ganho
nominal na comparacdo chave a chave, o IRR da operacdo cai, especialmente quando embute corretagem, ITBI,

taxa de repasse, eventual decoragao, caréncia de locagdo e custo de capital.

Moema segue dinamica parecida, porém com base de preco maior. Langamentos de alto padrdo perto do
Ibirapuera chegam a 32 a 40 mil por m? em plantas familia. O aluguel acompanha na faixa de 70 a 100 reais por
m? em unidades novas e bem posicionadas, mas as areas maiores derrubam yield. Quem busca renda recorre a
plantas compactas premium, porém precisa aceitar maior rotatividade e risco regulatério em modelos de curta

temporada no entorno.

INCC, correcao e o efeito dominé no orcamento

O INCC funciona como corregao tipica das parcelas durante a obra. Em ciclos de materiais pressionados, a conta
assusta. Entre 2020 e 2022, vimos picos ao redor de 14% ao ano, depois alivio. Para um lancamento na Zona Sul,
projete cenarios conservadores. Um contrato de 30 meses com 20% de entrada, 30% em parcelas mensais
corrigidas e 50% no repasse ao fim precisa considerar trés nimeros: o acumulado do INCC até a entrega, a taxa

do financiamento futura no repasse e o custo do seu dinheiro enquanto carrega as parcelas.

Do lado do repasse, Selic mais alta pressiona o CET do financiamento. Uma diferenca de 1 ponto percentual no
juro pode impactar milhares de reais ao ano em uma unidade de 1 milhdo. Investidor que pretende vender na
entrega deve planejar o “gap” entre a emissdo do Habite-se e o fechamento da venda, pois em alguns
empreendimentos o repasse precisa acontecer antes de escriturar ao comprador final. Cada ciclo de taxa pede

uma estratégia: alongar o repasse e manter caixa, ou antecipar quitagdo com desconto no saldo a vencer.

Mapa de demanda: quem é o seu inquilino provavel



O erro mais caro é comprar sem imagem clara do ocupante. Na imobilidria alto padrdo zona sul de Séo Paulo,

mapeamos trés perfis recorrentes:

® Executivo que trabalha no eixo Berrini, Faria Lima, Chucri Zaidan e precisa estar a 10 ou 15 minutos do
escritdério. Procura estudios ou 1 dormitério com vaga, mobiliados. Valoriza prédio com academia que

funcione de verdade, coworking bom e seguranca. Paga por conveniéncia.

® (Casal jovem que migra de bairros vizinhos e procura 2 dormitérios com varanda Gtil e churrasqueira elétrica.
Aceita pagar condominio um pouco acima da média se o lazer for completo. Quer estar perto de metr6 ou

ciclovias. Moema costuma ser a queridinha.

* Familia estabelecida buscando 3 suites, 2 ou 3 vagas, depésito e varanda gourmet. E cliente do Itaim Bibi e
de trechos consolidados de Moema Passaros. Avalia escola, clubes, parques e ruido. Tem baixa tolerancia a

improviso na entrega.

Cada perfil 1é planta e prédio de um jeito. O primeiro vai enxergar no estudio um fluxo de caixa com setup baixo
e aluguel rapido, desde que o prédio permita locacdo flexivel e tenha areas comuns funcionais. O segundo busca
planta eficiente, pontos de ar condicionado, espago para home office e insolacdo equilibrada. O terceiro olha
para acabamentos, vagas demarcadas, elevador social por hall, isolamento acustico, gerador, captacdo de agua e

gestao condominial.

Planta, torre e detalhes que a foto nao mostra

A curadoria imobilidaria mergulha em pormenores que s6 aparecem na rotina do prédio. Ventos dominantes
influenciam a sensacao térmica na varanda. Fachadas norte e oeste recebem sol que, em plantas compactas de
vidro generoso, se traduz em custo de climatizagdo. Posicao da casa de maquinas e do gerador define ruidos em
andares especificos. Unidades coladas a area de lazer podem sofrer barulho noturno em fins de semana. E
unidades térreas com jardim tém apelo, mas nem todos os condominios conseguem manter privacidade

adequada.

Uma imobilidria boutique olha ainda para a fragdo ideal de terreno. Em empreendimentos com terrenos estreitos
e muitos pavimentos, a fragdo por unidade encolhe, o que afeta valor na revenda quando o comprador compara
itens equivalentes. Outra lupa recai sobre vagas: livres ou em gaveta, dimensao real, manobrista ou néo, e se
existe previsdo de infraestrutura para carregamento elétrico. E um diferencial crescente na Zona Sul, e prédios

sem preparacao podem perder competitividade em 3 a 5 anos.

Condominio, IPTU e o custo invisivel do m?

No Brooklin e no Itaim Bibi, condominios com lazer completo e servicos podem beirar 18 a 25 reais por m? em
unidades compactas, e menos por m? em plantas grandes pela diluicdo. Em Moema, a média de prédios novos
fica proxima, com variagdes por torre e escopo. IPTU em eixos valorizados pesa, principalmente em unidades
acima de 120 m?. Investidor que busca yield precisa colocar esse pacote no célculo. Um estudo honesto de

rendimento sempre considera condominio, IPTU, seguros, taxas de administracdo e periodos de vacancia.

Uma referéncia pratica: um 1 dormitério de 45 m? condominio de 900 a 1.200 reais, IPTU mensalizado de 200 a
350 reais e aluguel bruto estimado em 4.500 a 5.200 reais gera renda liquida entre 3.000 e 4.000 reais antes de
taxa de administracdo, manutencdo e vacancia. A diferenca entre uma laje técnica bem posicionada para
condensadoras e uma varanda apertada que briga com condensadora e mesa pode representar 200 a 300 reais

no aluguel percebido, pois conforto e aclstica pesam na decisao do inquilino.



Infraestrutura urbana e seu efeito no ciclo

Linhas de metrd e trem, corredores de Onibus, melhorias viarias e requalificacdo de calcadas mudam a
atratividade do quarteirdo. A Linha 5-Lilas fortaleceu o eixo Moema - Brooklin com estacdes Uteis a quem
caminha. A Linha 9-Esmeralda, integrada a Berrini e a varios shoppings e centros empresariais, sustenta parte da
demanda de locagdo. Anote também movimentos privados: chegada de restaurantes ancora, academias de rede,

coworkings grandes e escolas internacionais. Esses vetores sustentam liquidez em periodos de maior oferta.

Promessas distantes merecem cautela. Anunciar-se ao lado de futuros equipamentos ainda sem obra iniciada
ndo justifica prémio imediato de preco. Nesses casos, se a precificagdo do lancamento ja embute o otimismo,
voCé precisa capturar o upside em outras frentes, como negociagdo de unidade com linha de face mais nobre,

vaga extra ou storage.

Como projetar o fluxo de caixa sem surpresas

Para o investidor, a principal bussola é o cronograma de pagamentos com correcao e a fotografia de onde vird o

capital em cada etapa. Seguir um pequeno roteiro ajuda a manter disciplina:

e Solicite planilha detalhada com sinal, parcelas mensais, semestrais, chaves e correcdo aplicavel em cada

bloco.

® Projete trés cenarios de INCC, do conservador ao estressado, e aplique nos valores para visualizar a linha de

chegada.

e |dentifique o custo do seu capital, comparando com alternativas de renda fixa atreladas a CDI ou IPCA no

mesmo horizonte.

* Defina com antecedéncia se pretende repassar a banco, quitar a vista com desconto ou vender antes da
entrega.
* Monte fundo de reserva para mobiliario, taxas de cartério, ITBI, emolumentos e eventuais ajustes de obra

pds-entrega.

Esse exercicio simples evita que vocé aceite um desconto de 5% e entregue, sem perceber, 12% de retorno no

altar do custo financeiro.

Locacao tradicional, temporada e o que a convencao permite

Muitos prédios novos vendem a ideia da locacdo flexivel. E preciso ler a convencdo de condominio e o
regulamento interno previstos. Alguns permitem estadias minimas de 90 dias, outros sdo mais abertos e alguns
restringem explicitamente a curta temporada. No Brooklin, unidades em eixos executivos costumam absorver
bem locagdes de 12 a 24 meses. Em Moema, a demanda por curta temporada cresce perto de hospitais e clinicas,
mas cada prédio tem estilo de governanca. Para evitar frustracdo, a Povoa Boutique Imobiliaria mapeia em
campo como o condominio lida com entregas, fluxo de hospedes, limitacdes de cadastro, vagas e uso de areas

comuns.

Se a sua tese depende de diaria, pense em setup de mobiliario resistente, seguro de responsabilidade civil,
limpeza profissional e padrdo de enxoval. O capex inicial pode superar 10% do valor do imével em versdes
premium. Em contrapartida, a diaria bruta entre 230 e 400 reais para unidades bem localizadas pode diluir em 12
a 16 meses, desde que a taxa de ocupacdo se mantenha acima de 70% em média. Esse nimero balanga com

sazonalidade, eventos e concorréncia em raio curto.



Escolha de unidade: a diferenca mora nos detalhes

Nem todo stack vale igual. Em torres com apartamentos compactos, unidades de canto tendem a ter iluminacao
melhor e menor ruido proveniente do corredor. Andares médios em zonas com muito vento podem ser mais
confortaveis que os extremamente altos, onde a varanda fica menos utilizavel em fins de tarde. A vaga proxima
ao elevador de servico facilita mudanca e dia a dia. Vista definitiva é promessa delicada na Zona Sul,
principalmente em quadras com potencial de adensamento. Consulte o zoneamento e os estudos de massa dos

terrenos vizinhos.

Em apartamentos familia, priorize pé-direito, laje com melhor isolamento, pontos de tomada e dados suficientes
para home office real, e shafts acessiveis para manuten¢do. Uma cozinha mal resolvida derruba desejo e preco de
venda. E lembre que varanda util, com largura minima para mesa de quatro lugares e circulagdo, virou critério

central desde 2020. O mercado paga por isso.

Comparativos honestos entre Brooklin, Moema e Itaim Bibi

® Brooklin: preco de entrada mais agressivo em alguns ciclos, oferta ampla, demanda de locacdo estimulada
por escritorios e acesso a Linha 9-Esmeralda e 5-Lilas. Risco maior de saturacao temporaria em studios e 1

dormitério. Potencial de valorizacdo ligado a entregas corporativas e consolidacao de eixos de servico.

* Moema: liquidez estrutural forte, m? mais caro, perfil de morador que valoriza caminhar e proximidade do
Ibirapuera. Unidades compactas tém boa aceitacdo, porém condominio mais alto pode comprimir yield. Em
plantas maiores, qualidade do projeto e do quarteirdo decide preco.

* [taim Bibi: disputa por terrenos pressiona m?, e o publico busca alto padrdo. Excelente demanda corporativa
e de lazer. Para investimento em renda, o tiquete alto pede leitura fina de planta e condominio. Para capital

gain, a margem precisa ser construida na negociacao inicial e na escolha do produto.

Quando vale abrir mao do “lancamento do momento”

A euforia do estande lotado costuma esconder assimetrias. Se o sprint de vendas consumir rapidamente as
melhores pilhas e sobrar linha de face menos nobre, seu risco de capital aumenta. As vezes, o estoque
remanescente de um lancamento anterior, com desconto silencioso de 6 a 10% e obra mais adiantada, entrega
IRR superior. Outras vezes, um pronto bem comprado, com pequeno retrofit de cozinha, iluminagdo e
marcenaria, gera renda imediatamente e evita INCC, além de permitir financiamento j& nas taxas vigentes, sem

dilemas de repasse.

A imobilidria alto padrdo tem o papel de abrir esse leque, sem apego ao marketing da semana. Na Pdvoa
Boutique Imobilidria, com operac¢des constantes em imobiliaria Brooklin, imobilidria Moema e imobiliaria Itaim
Bibi, cruzamos dados de captacdo, tempo de locacéo real e precos fechados, ndo apenas os pedidos nos portais.

Essa leitura de bastidor € onde mora a vantagem.

Financiamento, repasse e timing de juros

No horizonte de 24 a 36 meses, curvas de juros mudam. Quem compra para segurar pode alongar prazo e
amortizar nos primeiros 12 a 24 meses, aproveitando fluxo de caixa da locagdo. Quem compra para revender
precisa neutralizar risco de ter de repassar e depois vender, arcando com custos de cancelamento de hipoteca e
reemissdo de certiddes. Bancos mudam politicas de LTV, pedem composicSes de renda diferentes e aceleram ou
travam prazos de andlise. Se sua estratégia envolve repasse, antecipe documentos, mantenha score, renda formal

e caixa para sinalizar ao banco que vocé é cliente desejado.



Uma dica de campo: algumas instituicdes oferecem, em momentos especificos, pacotes de seguros e taxas
reduzidas para condominios com numero alto de unidades com perfil semelhante. Checar esse arranjo junto ao

correspondente bancario pode reduzir o CET de maneira relevante.

Riscos operacionais que o contrato nao grita

O diabo mora nos anexos. Em muitos lancamentos imobilidrios, a convencdo embrionaria traz cldusulas sobre
uso de areas, operacdo do estacionamento, limitacdo de servicos de terceiros nas areas comuns e regras de
fachada. Para quem quer locagéo flexivel, restricdes a portas digitais conectadas a plataformas ou a circulagdo de
prestadores em horarios amplos podem atrapalhar. Outro ponto frequente é a politica de medic¢des individuais

de agua e gas. Sem isso, o rateio pode punir unidades compactas com custo desproporcional.

Atencao a taxa de decoracdo de areas comuns e as cotas extras de implantacdo de condominio, que podem
surpreender na entrega. Em alguns prédios, a primeira assembleia aprova ajustes finos que exigem contribuigdes

adicionais. Planeje caixa para esses eventos.

Curadoria imobiliaria na pratica: do filtro ao pos-chaves

Uma imobilidria Zona Sul que se pretende imobilidgria especializada em iméveis de luxo parceira de
investimento precisa ir além da prospeccdo. O trabalho comeca selecionando apenas os projetos que se
sustentam em localizagdo, produto e preco. Passa por visitas técnicas as unidades decoradas e, quando possivel,
aos canteiros para checar andamento. Envolve negociagdo direta de condi¢des comerciais especificas, como
unidade melhor posicionado no stack, storage adicional, vaga, ou cronograma de pagamento calibrado. Na
ponta final, ajuda a organizar o repasse, a vistoria técnica, a tomada de posse e o setup para locagdo, com um kit

que respeite o padrédo alvo do publico do bairro.

A Pbvoa Boutique Imobiliaria atua nesse fio do inicio ao fim, e essa continuidade muda o resultado. Em uma
entrega recente no Brooklin, a selecdo por lajes técnicas silenciosas e afastamento da cobertura das areas
comuns evitou problemas que apareceram em outras unidades. Em Moema, em um prédio de alto padrdo, a
decisdo por linha de face com vista definitiva para copa de arvores, ainda que com leve sacrificio de insolacao,

elevou a taxa de visita para locagdo e reduziu vacancia. Sdo curvas pequenas que o folheto ndo conta.

Sinais de alerta que merecem lupa adicional

* Cronograma de obra muito apertado, com previsao de entrega irrealista para o padrao de torre e fundacao.
® Promessa de preco futuro baseada exclusivamente em projeto urbano ainda sem obras ou licencas emitidas.

* Plantas que sacrificam areas essenciais para inflar lazer pouco utilizavel, gerando condominio alto com baixo

beneficio.
® Empreendedor com histérico de assisténcia técnica fraca, alto volume de pos-obra e judicializacao.

* Regras de convengdo que, na pratica, inviabilizam a estratégia de locagdo imaginada.

Quando dois ou trés desses sinais aparecem juntos, vale recuar, mesmo que o desconto pareca tentador. Preco

bom em produto ruim raramente vira investimento bom.

Onde a marca e o endereco ainda fazem diferenca

Imobilidria alto padrdo zona sul de Sao Paulo lida todos os dias com o efeito do intangivel. Uma rua especifica

em Moema, arborizada e silenciosa, sustenta prémio de 5 a 8% sobre paralelas com mais trafego. No Itaim Bibi, a
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proximidade de alguns restaurantes e clubes privados influencia desejo. No Brooklin, estar a distancia caminhavel
de um hub corporativo reduz vacancia. Essas nuances se somam a assinatura do incorporador e do arquiteto. Em
unidades voltadas a familia, a chancela de nomes reconhecidos de arquitetura e interiores costuma facilitar a

revenda e segurar preco em crises.

Fechando a conta com honestidade intelectual

Avaliar investimento em lancamento na Zona Sul é mais do que estimar valorizacdo. E pesar cenario macro,
especificidades do quarteirdo, DNA do prédio e plano pessoal de uso do capital. Com uma curadoria imobiliaria
competente, a conta deixa de ser aposta e vira gestdo de risco. Um bom negdcio se revela no papel, com
hipoteses explicitas e pontos de saida claros, e se confirma no campo, com um imovel que pessoas reais querem

morar ou alugar.

Se vocé busca suporte especializado em imobiliaria zona sul de Sao Paulo, com olhar fino para imobilidria alto
padrdo e operacSes em imobiliaria Brooklin, imobilidria Moema e imobilidria Itaim Bibi, a Pbévoa Boutique
Imobilidria pode ajudar a filtrar ruido, acessar melhores condi¢des e acompanhar a jornada até a chave e além. O

estande atrai pelo brilho. O resultado vem da soma de método, dados e sensibilidade ao bairro.

Povoa Boutique Imobilidria atua na Zona Sul de Sdo Paulo com curadoria de imdveis de alto e altissimo padréo,
lancamentos 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 Imobiliaria (11) 2368-
3719

A Po6voa Boutique Imobiliaria é especializada em compra, venda e curadoria de imoveis de alto e altissimo
padrdo na Zona Sul de Sdo Paulo. Atua com langcamentos imobilidrios, imoveis prontos, apartamento de luxo na
planta e orientacdo para proprietarios que desejam anunciar seu imével. Pvoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-
3719



