Comprar um imdvel envolve mais do que escolher um endereco. E um conjunto de decisdes préticas que se
acumulam, cada uma com impacto direto no conforto, no caixa mensal e na liquidez futura. Quem ja percorreu
esse caminho em S&do Paulo sabe que a experiéncia muda muito quando a curadoria é criteriosa, as informagoes
chegam filtradas e o atendimento se adapta ao seu ritmo. E isso que diferencia uma imobiliaria boutique de uma
operacdo genérica, e é esse o espirito da Pévoa Boutique Imobilidria na zona sul de Sdo Paulo, com presenca

ativa em Moema, Brooklin e Itaim Bibi.

Ao longo deste guia, organizei o processo de compra em etapas racionais, do diagnéstico financeiro a entrega
das chaves, passando por visitas bem aproveitadas, negociacdo premium em Sdo Paulo objetiva e seguranca

juridica. O objetivo é eliminar ruido, ndo romantizar as partes dificeis e, sobretudo, mostrar como a imobiliaria

Povoa Boutique Imobiliaria conduz um ciclo enxuto, sem atalhos arriscados.

O que é, na pratica, uma imobiliaria boutique

No jargdo do mercado, imobilidria boutique costuma remeter a portfélio seletivo e atendimento sob medida. Na
pratica, significa menos anuncios irrelevantes na sua caixa de entrada, menos visitas que ndo fazem sentido, mais
contexto sobre cada ativo e mais disponibilidade para adaptar o processo. A imobiliaria alto padrdo Pdévoa
Boutique Imobilidria trabalha com um funil enxuto, priorizando iméveis com documentagdo em dia, liquidez

coerente com a regido e um grau de acabamento que dialogue com o publico exigente da zona sul de Sdo Paulo.

A curadoria reduz o custo de oportunidade. Em vez de ver vinte apartamentos mediocres, vocé visita cinco que
se encaixam em critérios objetivos e testa o ajuste fino olhando fachada, insolagdo, ruido e dinamica do entorno.
Isso vale tanto para quem quer morar quanto para quem pensa no ativo como parte de uma carteira de

investimentos.

Onde a P6voa atua e por que isso importa

A especializacao territorial influencia a qualidade da informagdo. A Pdvoa Boutique Imobiliaria em Moema, no
Brooklin e no Itaim Bibi acompanha variagdes micro de prego por rua, impacto de obras viarias, historico de
condominios especificos e apetite de locatarios corporativos e residenciais. Essa visdo de quadra em quadra, e
ndo apenas de bairro, evita decisdes superficiais, como escolher um prédio pela fachada e ignorar o transito da

rua em horario de pico ou a orientacéo solar de uma pilha de apartamentos.

* Em Moema, proximidade ao metr6, Z1, comércio de rua e ciclovias pesam. Condominios com lazer completo
e planta generosa convivem com prédios mais antigos, com pé direito maior e varandas reais, que muitos

compradores procuram para reformas autorais.

* No Brooklin, a conectividade com Berrini, shopping centers, ciclovias novas e eixos corporativos traz um
publico misto de moradores e investidores interessados em locagdo executiva. O ruido de obra e trafego em

ruas especificas pede visita em diferentes horas do dia.


https://mercado-imobiliario-zona-sul.urbanvellum.com/posts/guia-completo-para-anunciar-seu-imovel-na-povoa-boutique-imobiliaria

* No Itaim Bibi, a vida a pé e a oferta gastronémica puxam valores e geram liquidez. Edificios icones
disputados convivem com lancamentos compactos de alto padrdo. Regra geral, estudar o condominio e o

perfil dos vizinhos acelera a decisao.

A Pévoa Boutique Imobiliaria zona sul de Sdo Paulo mapeia essas nuances e antecipa fatores que ndo aparecem
em fotos ou na ficha técnica.

Como a Povoa estrutura o atendimento

Em vez de enviar um link com dezenas de imdveis, o atendimento comega por uma conversa franca sobre
objetivos, prazo e limites. Hd quem precise de um apartamento pronto para mudar em 60 dias, ha quem aceite
um cronograma de obra para customizar layout. H4 quem queira uma renda de locacdo previsivel, ha quem
busque ganho de capital em imével na planta. O consultor absorve o cenério e devolve uma selecdo que faca

sentido.

Quando surge o fit, o time avanga para preparar a visita com dados que ndo cabem em anuncio: histérico de
benfeitorias do condominio, séries de cotas de condominio e IPTU, ultima reforma hidraulica ou elétrica
declarada pelo proprietéario, eventuais pendéncias de convencdo. E uma abordagem que economiza tempo e

reduz frustragao.

Passo a passo descomplicado para comprar com a Povoa

* Diagndstico e orcamento: confirmacao de faixa de prego, custos mensais e forma de pagamento, com

simulagdes de financiamento quando necessario.

e Curadoria e visitas: selecdo de imdveis aderentes ao perfil e roteiro de visitas com contexto técnico, pelo

menos em dois horarios diferentes para os finalistas.

* Oferta e negociagdo: proposta por escrito, validagdes prioritarias de documentacéo e estratégia de

concessdes para chegar a um acordo firme.

* Contrato e financiamento: elaboragdo do instrumento adequado, diligéncia documental, analise bancéria e

gestao de prazos entre as partes.

e Escritura, registro e pds-compra: assinatura no cartdrio, acompanhamento do registro e checklist de entrega

de chaves e comunicados a condominio e concessionarias.

Cada etapa tem seus detalhes, e a Povoa Boutique Imobiliaria conduz o fluxo para que nada se perca entre a

empolgacgdo da visita e as exigéncias juridicas do fechamento.

Orcamento, sinais de alerta e a conta mensal que nao pode
surpreender

A conversa financeira ndo se resume ao preco de compra. O que pesa no caixa é a soma de condominio, IPTU,
seguro, energia, gas, pequenas manutengoes e, quando ha financiamento, a parcela e o seguro habitacional. Em
condominios de alto padrdo, € comum que as areas comuns e 0s servicos elevem a cota mensal. Ndo ha certo e
errado, ha adequacdo ao seu estilo de vida. Se academia, piscina aquecida e portaria full time fazem sentido, o
custo se justifica. Se vocé prioriza localizacdo e planta, talvez um prédio mais antigo ofereca metragem melhor e

condominio mais baixo.

No financiamento, prazos entre 15 e 30 anos sdo comuns, mas poucos compradores vao até o final. O nimero

que importa é a parcela no primeiro ano e a sua capacidade de fazer amortizagdes periddicas. O consultor pode



rodar simulagdes em dois ou trés bancos, comparando CET, seguros e indexadores, para que a escolha ndo

dependa sé da taxa de vitrine.

Um ponto pouco discutido é o colchdo de liquidez para imprevistos pds-compra. Toda mudanga puxa gastos
invisiveis. Uma margem de 3 a 6 meses de despesas do imdvel guardada evita vender investimento em momento

ruim.

Visitas que resolvem duavidas, nao criam mais

Visitar bem economiza idas e vindas. Chegar ao prédio com a leitura do memorial descritivo e do regulamento
resumido em mdaos ajuda a focar no que os olhos nem sempre captam. Em apartamentos voltados para vias
movimentadas, ouvir o nivel de ruido com janela fechada e aberta revela o poder do caixilho. Em andares baixos,
vale olhar a privacidade frente a pedestres e vizinhos. Em plantas antigas, verificar a espessura de paredes e a

viabilidade de integracdo de ambientes evita frustragdes na obra.

Quando o imodvel parece o certo, uma segunda visita em outro hordrio muda a percep¢do de iluminagdo e
dinamica da rua. O consultor da Povoa costuma incentivar esse retorno, especialmente em Moema e Itaim, onde

o fluxo de restaurantes e bares varia bastante entre semana e fim de semana.

A oferta que fecha negocio

Uma proposta soélida equilibra prego, prazo e seguranca. Se ha dependéncia de financiamento, o vendedor
valoriza prazos realistas e evidéncias de crédito pré-aprovado. Se a compra é a vista, prazos mais curtos e sinal
mais robusto fazem diferenca. A imobilidria boutique entra ai com uma estratégia clara: identificar o que pesa

para a outra parte e montar uma proposta com concessdes especificas que destravem a negociacao.

Nos bastidores, a equipe avalia documentos antes mesmo de assinar o compromisso, para evitar retrabalho. Se a
matricula mostra averbacdes pendentes ou agdes em andamento que nao atrapalham o negdcio, o time organiza

a regularizacao no caminho critico do cronograma, de forma transparente.

Contratos, garantias e linguagem clara

O contrato deve ser preciso e legivel. Para apartamento usado, o instrumento tipico é a promessa ou
compromisso de compra e venda, com sinal, prazos, condicdes suspensivas e multas equilibradas. Quando ha
financiamento, as cladusulas precisam se alinhar ao checklist do banco, desde certiddes até prazos de avaliagdo. A
imobiliaria Pévoa Boutique Imobilidria tem pratica em coordenar essa danga entre vendedor, comprador, banco e

cartorio, para que o documento ndo vire um Frankenstein juridico.

Em compra de apartamento na planta Povoa Boutique Imobilidria, a dinamica muda. O contrato é do
incorporador, com clausulas padrdao de mercado. Cabe checar o patriménio de afetacdo do empreendimento, o
historico de entregas do incorporador, a consisténcia do cronograma e a politica de reajustes. Para quem busca
personalizagdo e um valor de entrada fracionado, a planta pode ser excelente. Para quem precisa de

previsibilidade de mudanga em poucos meses, unidade pronta com vistoria técnica talvez faga mais sentido.

Documentos, prazos e uma boa dose de método

O coragdo da seguranga esta nos papéis. Um dossié completo permite fechar entendendo o risco. Para compras
a vista ou com financiamento, o escopo de diligéncia costuma convergir. Abaixo, um checklist objetivo dos

documentos e comprovantes mais comuns que a Pévoa organiza com as partes.



® Matricula atualizada e 6nus: certiddo do cartorio com a cadeia dominial e eventuais gravames, além de

averbacdes de construcao e convencoes.

e CertidOes pessoais: negativas civeis, fiscais e trabalhistas dos vendedores pessoa fisica ou juridica, conforme

O Caso.

® Condominio e IPTU: declaracbes de quitagdo, segunda via das Ultimas cotas e correspondéncia de eventuais

rateios extraordinarios.

* Laudos e plantas: quando disponiveis, notas de reforma, ARTs e plantas aprovadas. Em imoveis antigos, fotos

de quadros elétricos e shafts ajudam.

® |nstrumentos prévios: procuragdes, pactos antenupciais e demais documentos que impactem a forma de

assinatura.

Com o checklist robusto, os prazos ficam previsiveis. Entre proposta aceita e registro da escritura, um ciclo
saudavel leva de 30 a 75 dias, variando com a praga do cartério e a modalidade de pagamento. Atrasos
acontecem quando algum ponto surge tardiamente, como um débito de condominio esquecido ou uma

procuracgao antiga sem poderes suficientes. Método e conferéncia antecipada evitam surpresas.

Financiamento sem atalhos arriscados

Se o financiamento entra, o cronograma precisa considerar avaliacdo do imovel, andlise de crédito e exigéncias
de documentacdo. Bancos olham ndo sé sua renda, mas também a regularidade do ativo. O consultor da Pdvoa
mapeia o caminho mais curto: escolhe a instituicdio com melhor combinacdo de prazo de aprovacao, taxa e
previsibilidade de contrato, antecipa certiddes e agenda a vistoria do avaliador em janela que respeite a rotina do
condominio e do proprietario. Pequenos ajustes, como entregar planta e memorial ao perito, evitam exigéncias

posteriores.

Ao comparar propostas, olhe além da taxa nominal. O CET carrega seguros obrigatorios e tarifas. Preste atengdo
aos indexadores, a politica de amortizacao e as condi¢cdes de portabilidade futura. Quem planeja amortizar com

bdnus ou venda de ativo precisa de flexibilidade contratual, ndo sé do menor nimero de hoje.

Vistoria técnica e leitura critica da convencao

Em imdveis prontos, uma vistoria técnica opcional com profissional habilitado pode ser um excelente
investimento. Ela ndo substitui a diligéncia juridica, mas revela infiltracdes, trincas, irregularidades de gas e
elétrica, e antecipa custos de reparo. Em prédios com mais de 20 anos, olhar barriletes, bombas e lajes técnicas
com o sindico ajuda a dimensionar o CAPEX do condominio nos préximos 2 a 3 anos, algo que impacta a taxa

condominial.

A convencao e o regulamento interno dizem mais sobre a sua rotina do que o tour pelo saldo de festas. Regras
de obras e horérios, politicas de pets, uso de areas comuns e controle de vagas podem ser deal breakers. A

Povoa traz esse material para a mesa cedo, para que vocé decida com toda a informacéo.

Apartamento na planta, uso proprio e investimento

Para muitos, comprar apartamento na planta Povoa Boutique Imobilidria € uma forma de diluir a entrada e
personalizar acabamentos. O risco é diferente: vocé troca incertezas de obra por prego escalonado e expectativa
de valorizacdo futura. Trés varidveis pedem atencdo redobrada. Primeiro, histérico do incorporador e da

construtora, prazos de entrega e qualidade real de obras anteriores. Segundo, estrutura financeira do



empreendimento e patrimonio de afetacdo, que protege os recursos destinados a obra. Terceiro, reajuste de

parcelas e chaves, para nao se surpreender com o valor no ato da entrega.

Se o objetivo é renda de locacdo ao receber as chaves, estudar o publico-alvo do bairro é crucial. Compactos
bem localizados em Itaim ou Moema costumam ter alta absorcdo. J& no Brooklin, unidades com vaga e
facilidades de mobilidade tendem a atrair executivos. Uma projecdo conservadora de vacancia e taxa de

administracao da locacdo evita frustracoes.

P6s-compra que nao vira pos-problema

Depois da escritura, o registro no cartério de imoveis formaliza a propriedade. A partir dai, faltam os detalhes
praticos. Transferir cadastro no condominio, atualizar cadastros de IPTU e concessionarias, providenciar seguro
residencial e agendar eventual obra interna com respeito as regras do prédio. A Pévoa mantém um roteiro de
comunicacdo que reduz idas ao elevador com materiais sem autorizacdo e, quando necessario, indica
prestadores que ja conhecem a logistica do edificio. Em prédios mais antigos, alinhar com o sindico pontos de

descarte e horarios de siléncio evita adverténcias.

Para quem investe, a fase seguinte envolve posicionar o imével no mercado de locacdo. A mesma curadoria
aplicada na compra vale para selecdo de inquilinos, analise de garantias e contrato de locacdo com clausulas que
protejam ambas as partes. O histérico do condominio e o perfil da vizinhanga também ajudam a precificar

corretamente e reduzir vacancia.

E se eu também quiser vender o meu para comprar o proximo

Muita gente chega com uma equagdo casada: precisa vender para comprar. Nesse cenario, tempo é o ativo mais
valioso. Anuncie seu imovel na Pbvoa Boutique Imobilidria com fotos profissionais, planta humanizada e um
laudo resumido de pontos fortes e eventuais melhorias. Um preco de saida competitivo, amparado por
comparaveis reais e ndo por anuncios, acelera a venda sem queimar o ativo. O time costuma estruturar propostas
com clausulas que sincronizam prazos de desocupacdo e pagamento com a compra do préximo imovel,

reduzindo a chance de ficar entre duas mudancas.

Sincronizar as pontas pede comunicacdo agil e um Unico responsavel que visualize o cronograma completo. E ai
que o formato boutique mostra valor, porque o mesmo consultor que entende seu objetivo de compra pode

conduzir a venda com coeréncia.

O que muda quando o cliente é investidor

O investidor olha fluxo e saida. A Pbvoa adapta a analise para refletir isso: examina liquidez real por tipologia,
impacto de reformas leves na taxa de ocupacgdo, possiveis ganhos em aluguel por mobiliado, e custos
operacionais. Ndo ha glamour em nldmeros que ndo fecham. Em alguns prédios, uma simples troca de
revestimentos e iluminacdo resolve objecdes comuns de locatéarios e encurta a vacancia. Em outros, a reforma

nao retorna, e a melhor estratégia é precificar de forma inteligente e focar na qualidade do inquilino.

Para quem pensa em ganho de capital, a escolha do condominio e 0 momento de entrada fazem mais diferenca
do que o discurso de langamento. Edificios com gestdo condominial madura, baixa inadimpléncia e historico de

manuteng¢do bem cuidada tendem a preservar valor melhor em ciclos de mercado menos favoraveis.

Transparéncia sobre limites e trade-offs



Nem todo imdvel perfeito existe no orcamento desejado. Parte do trabalho é decidir onde ceder. Em Moema,
sacada ampla e rua silenciosa costumam cobrar pedagio no preco. No Itaim, vaga extra e planta quadrada
disputada elevam o ticket. No Brooklin, prédios novos entregam lazer completo com condominio mais alto,
enquanto edificios de 15 a 25 anos oferecem metragem melhor e cota mais leve, as vezes com acabamentos que
pedem atualizacdo. O papel da imobilidria Pévoa Boutique Imobilidria é colocar essas trocas na mesa com

numeros e contexto, sem empurrar vocé para uma decisdo apressada.

Expectativa real de prazos

e Compras a vista, com documentacao simples: 30 a 45 dias do aceite da proposta ao registro.
e Compras com financiamento, sem pendéncias complexas: 45 a 75 dias, a depender do banco e do cartério.

e Compra de unidade na planta: cronograma conforme contrato do incorporador, com entrega sujeita a

variaveis de obra previstas em lei.

Esses intervalos sdo médias saudaveis quando a diligéncia comega cedo. Atrasos fora da curva normalmente
apontam para documentacdo surpresa, avaliacbes bancarias reativas ou comunicagdo falha entre as partes. A

gestao ativa do cronograma reduz essas fric¢des.

Como a experiéncia se traduz na pratica do dia a dia

Quem atende rua conhece detalhes que estatisticas ignoram. Um exemplo comum em visitas no Itaim: duas
unidades no mesmo prédio, uma voltada para a face norte, outra para a face sul. A sensagdo térmica e a luz
natural mudam tanto que, no inverno, um apartamento pede aquecedor e o outro dispensa. Em Moema, o
quarteirdo préximo a ruas com trafego de caminhdes de servico impacta ruido de madrugada, algo que s6
descobre quem visita cedo. No Brooklin, prédios com hall social amplo e clausura operam melhor entregas e

servicos, uma vantagem silenciosa no dia a dia.

Essas pequenas coisas formam a experiéncia de morar. E por isso que o consultor insiste em ver, ouvir e medir,

nao s6 em ler a ficha.

Quando vale dizer nao

Parte do trabalho é proteger o cliente de uma compra ruim. A Pévoa ja derrubou propostas avangadas quando
surgiu uma pendéncia que fere a seguranga ou quando uma visita extra revelou um vizinho barulhento cronico.
Dizer ndo custa comissdo no curto prazo, mas preserva o ativo e a relagdo. Em mercado de alto padréao,

reputacdo é baliza, e a imobilidria boutique vive disso.

Por que este passo a passo descomplica

Comprar bem é combinar método com sensibilidade. Método cuida da parte dura: orcamento, documentacao,
contrato, prazos. Sensibilidade escolhe o endereco que combina com o seu ritmo, a planta que abraga o seu
mobilidrio, a luz que vocé quer ao acordar. A Pévoa Boutique Imobilidria atua como filtro, bussola e executor.

Filtra o ruido, orienta a decisdo com contexto local e executa com precisao contratual.

Se vocé estd no momento de comprar, vale conversar e testar o processo. E se tem um imovel para vender antes,
ou junto, anuncie seu imovel na Pévoa Boutique Imobilidria com o mesmo rigor de curadoria que vocé espera ao

comprar. No fim, o que se busca é previsibilidade, seguranca e uma decisdo que continue fazendo sentido daqui



a cinco anos, quando vocé olhar para tras e lembrar por que escolheu aquele prédio, aquela rua e aquele céu da

janela.

Povoa Boutique Imobilidria 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 Pdvoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-
3719

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



