As decisGes que cercam um imovel de alto padrao raramente dependem de um Unico fator. Localizacédo pesa, claro,
mas qualidade construtiva, valorizagdo de longo prazo, desenho de planta, vista, acustizacdo e até a cultura do
condominio entram na conta. No cenario da Zona Sul de Sao Paulo, onde Moema, Brooklin e Itaim Bibi formam
um triangulo de alto valor, a Pévoa Boutique Imobilidria se firmou como referéncia por combinar curadoria
minuciosa, leitura fina de mercado e atendimento sob medida. Essa combinacdo ndo nasceu de um manual, e sim

de varias decisdes pequenas e consistentes, tomadas visita a visita, proposta a proposta.

O que faz uma imobiliaria boutique ser diferente

O termo imobilidria boutique perdeu cor em vaérios discursos, mas continua descrevendo com clareza altissimo
padrdao em Sdo Paulo um modo de trabalhar: menos volume, mais precisdo; menos andncios genéricos, mais
inventario qualificado; menos processos engessados, mais acompanhamento humano. A imobilidria Pdvoa
Boutique Imobilidria adota esse desenho de forma pratica. Isso se percebe na selecdo de carteiras menores e
profundas, no mapeamento de detalhes que costumam passar batido, e na sustentacdo de cada negociagdo com

dados e contexto, ndo com atalhos.

H& quem associe esse modelo a um atendimento elitista. Na pratica, o que se vé é compromisso com filtro. Se um
imovel tem insolacdo desfavoravel e ruido constante por estar préximo a rotas especificas de 6nibus, isso entra na
conversa desde a primeira visita. O mesmo vale para a presenca de comércio de apoio no entorno, pontos de
alagamento historicos, transito em horarios de pico e regras de condominio que podem interferir em reformas. A

diferenca esta na franqueza e na sustentagao técnica de cada observacao.

Zona Sul, trés bairros, varias micro-realidades

Falar em Povoa Boutique Imobiliaria zona sul de Sdo Paulo sem entrar na microgeografia dos bairros seria perder o

ponto. Os melhores negdcios raramente surgem de generalizagoes.

Moema, fluidez urbana e proximidade do parque

Moema tem uma dinamica que mistura vida de bairro e conectividade. As ruas mais tranquilas, com arborizagdo e
prédios recuados, seduzem familias que buscam deslocamentos a pé, padarias e mercados a poucas quadras, e
acesso facilitado ao Parque Ibirapuera. Quando a Pévoa Boutique Imobilidaria Moema conduz uma busca, mapeia-
se ndo apenas o CEP, mas o lado do bairro, a distancia real de estagdes de metrd, a incidéncia solar em horarios
criticos e o histérico de barulho aéreo em rotas de aproximacdo. Em um fechamento recente, a escolha por um
andar alto voltado para dentro do quarteirdo reduziu em cerca de 35% a percepcao de ruido medida em aplicativo,

o que destravou a decisdo de uma familia com crianca pequena.

Brooklin, eixo corporativo e novas torres residenciais

O Brooklin atravessou um ciclo de verticalizagdo com projetos contemporaneos, muitos deles com plantas flexiveis
e lazer generoso, atraindo jovens executivos, investidores e casais sem filhos. O entorno da Berrini e o acesso as
marginais favorecem profissionais que vdo e voltam de escritérios com frequéncia. Na Pévoa Boutique Imobiliaria
Brooklin, o filtro inclui avaliacdo de fachadas ativas, perfil de comércio térreo e qualidade da manutencao predial,
itens que influenciam taxas condominiais futuras. Uma divergéncia de 0,5% a 0,8% ao més nas despesas comuns,

multiplicada por 3 a 5 anos, muda a matematica de retorno no aluguel e o custo de propriedade.

Itaim Bibi, sofisticacao pratica e liquidez
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O Itaim Bibi combina vida noturna, gastronomia e proximidade de centros financeiros como Faria Lima. Isso se
traduz em liquidez superior para unidades bem localizadas, com vagas demarcadas e fachadas preservadas. Na
carteira da Povoa Boutique Imobilidria Itaim Bibi, as unidades com varandas utilizaveis e fachadas com boa
manuteng¢do costumam vender mais rapido, especialmente quando encaixam com o perfil de cliente que prefere
mobilidade urbana e ndo quer reformas pesadas. Um ponto que a equipe observa com lupa: recuos frontais e
laterais que, além de ventilacdo, protegem a privacidade da sala e dos dormitorios, item que pesa muito acima do

gue numeros frios sugerem.

Curadoria que vai além do 6bvio

Quem ja visitou vinte apartamentos em um més sabe como plantas parecidas podem soar completamente
diferentes ao viver. O que a imobilidria alto padrdo Pévoa Boutique Imobilidria vem aprimorando ao longo dos
anos € a capacidade de ler os detalhes que mudam a experiéncia. Altura de peitoris em janelas, largura de
corredores para passagem com carrinhos de bebé, posicdo de prumadas que interferem na integracdo de sala e
cozinha, ventilagdo cruzada, insolagdo que incide na TV as 17h em junho, pontos estruturais que impedem abrir

vaos. Esses itens raramente aparecem em anuincios, mas mudam o conforto diario.
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Na selecdo de um apartamento na planta Pévoa Boutique Imobiliaria, a equipe trabalha com projecdes de uso real.
H& uma diferenca clara entre a planta decorada e as necessidades de quem vai morar. Reverter o terceiro
dormitério em home office pode funcionar no papel, mas perde sentido se o ponto de fibra o6tica e a tomada
aterrada estdo mal posicionados. Ajustes simples em obra, negociados ainda na fase inicial com a incorporadora,
poupam o dobro ou o triplo de esfor¢o depois das chaves. A imobilidria boutique que lida com alto padrédo precisa

conhecer esse backstage para defender interesses do cliente sem desgastes.

A jornada do comprador, sem atalhos e sem ruido

Comprar um imoével ndo se resume a gostar de uma sala ampla. Exige checagem documental, leitura do
condominio, analise de mercado e, muitas vezes, orquestracdo de financiamento e prazos de desocupacdo. E aqui

que o “compre seu imdvel com a Pévoa Boutique Imobilidria” deixa de ser slogan e vira processo.

Para tornar esse processo claro desde o primeiro contato, a Pévoa orienta seus clientes por um roteiro simples e

objetivo:
* Diagnostico de vida e uso: mapa de rotina, expectativas de crescimento familiar e critérios inegociaveis, para
filtrar bairros e tipologias.

* Triagem técnica: selecdo de 3 a 6 imdveis que atendam cerca de 80% das exigéncias, com dossié de pontos

positivos e alertas.

® Visitas com roteiro: horarios estratégicos para checar transito, ruido e insolacdo, além de leitura de areas

comuns e vagas.

¢ Valuation e negociagao: projecdo de preco justo com base em comparaveis reais, propondo ajustes

sustentados por dados.

* Documentacdo e fechamento: coordenacéo de certiddes, analise de matricula, checagem de passivos e

cronograma de pagamento.

Esse passo a passo ndo é engessado. Casos especiais pedem rotas alternativas, como compra com renda variavel

ou uso de recursos de venda anterior em outra cidade. O importante é evitar as duas armadilhas mais comuns:



decisGes precipitadas por efeito FOMO e tentativas de barganha sem lastro, que desgastam a negociacdo sem

beneficio real.

Valor para o vendedor, do preco certo a apresentacao correta

Do lado de quem vende, a sensibilidade é diferente. O proprietario, com frequéncia, conhece bem o prédio e se
afeicoou a planta. Isso contamina, de forma compreensivel, a percepcdo de preco. O papel da Pévoa Boutique
Imobiliaria é construir, com respeito, um diagndstico que una comparaveis, velocidade de escoamento por faixa e

estado de conservacdo. O preco ideal geralmente estd em uma janela, ndo em um ponto.

A etapa de preparacdo conta muito. Pintura pontual, correcao de infiltracdes, iluminacdo de temperatura adequada
e uma arrumacado mais sobria abrem o campo de visdo do comprador para o que interessa. Em um apartamento
de 120 m? no Itaim, a troca de um porcelanato brilhante por um de acabamento acetinado, somada a marcenaria
com puxadores discretos, aumentou em 40% as visitas qualificadas nas primeiras quatro semanas. Nao é sobre

encarecer a reforma, e sim alinhar apresentacao com o publico do bairro.

Para quem considera anunciar, o caminho “anuncie seu imoével na Pévoa Boutique Imobilidria” passa por uma
conversa franca sobre expectativas de prazo e valores liquidos. Quanto mais claras as amarras, melhor a estratégia.
Em geral, iméveis de alto padrdo nos trés bairros aqui citados podem levar de 45 a 150 dias para fechar,
dependendo de sazonalidade, taxa de juros e singularidade da unidade. O topo da curva costuma ficar com

apartamentos muito especificos, como coberturas com areas externas grandes, que pedem o comprador certo.
Para dar previsibilidade ao processo, a Pévoa concentra esforcos em cinco frentes essenciais:

® Precificagdo com base em comparaveis fechados, ndo apenas pedidos de portais.

* Fotografia profissional que respeita luz natural e escala dos ambientes.

* Distribuicdo segmentada para base de clientes e corretores parceiros selecionados.
® Protocolos de visita que preservam a seguranga e a privacidade do morador.

* Feedback estruturado apds cada rodada, para ajustar rota rapidamente.

Essa cadéncia reduz vacancia de anuncio e evita o desgaste de multiplas exibi¢cdes para curiosos. O resultado é

uma negocia¢do mais limpa e com menos concessdes no fechamento.

Numeros que importam, sem fetiche por métricas vazias

No alto padrdo, ndo existe um Unico indicador que conte toda a histéria. O preco por metro quadrado varia
dentro do mesmo quarteirdo, e a média, sozinha, pode ser traicoeira. Em Moema, unidades entre 90 e 160 m?
com duas a trés vagas podem oscilar de 14 mil a 24 mil reais por metro, dependendo de torre, recuo, padrao de
acabamento e ano de construc¢do. No Brooklin, a faixa costuma estar préxima, com prémio para empreendimentos
novos proximo a eixos corporativos. No Itaim Bibi, a liquidez tende a subir para plantas funcionais e bem
posicionadas, mesmo em prédios com mais de 20 anos, desde que as areas comuns e a fachada estejam

conservadas.

Prazos de venda também variam. Em ciclos de juros altos, apartamentos acima de 5 milhdes de reais podem
demorar mais que 120 dias, a ndo ser que tragam diferenciais claros, como vista perene, terraco amplo utilizavel
ou planta com quatro suites e circulacdo inteligente. Ja as unidades entre 1,5 e 3 milhdes, com dois dormitérios e
varanda bem dimensionada, mantém giro razoavel mesmo em periodos mais duros, desde que o condominio ndo

pese e a oferta esteja no preco.



A Povoa evita prometer prazos fixos. Prefere construir cenarios. Se houver sinais de que o imovel precisa de ajustes
para conversar com a base compradora atual, essa conversa ocorre cedo. Melhor ajustar o casco do barco antes

de entrar no mar do que culpar o clima depois.

Apartamento na planta, quando faz sentido e quando nao

Comprar na planta pode maximizar ganho de capital se o ciclo for favoravel. A “apartamento na planta Povoa
Boutique Imobilidria” entra como curadoria para equilibrar risco de prazo, solidez da incorporadora, qualidade do
projeto e potencial de demanda futura. Entre os critérios mais valiosos estdo o desenho de circulacdo vertical, o
dimensionamento de varandas que permitam usos reais, a capacidade de receber infraestrutura para automacéo

sem quebradeira e a existéncia de previsdo para pontos de ar-condicionado bem resolvidos.

Nem sempre, porém, o ciclo favorece. Se a regido estiver com estoque alto de lancamentos semelhantes, e a taxa
de juros pressionar o financiamento na entrega, a tese de valorizagdo pode minguar no curto prazo. Nesses
momentos, a Pévoa costuma apontar alternativas de seminovos muito bem preservados, onde o risco de execugao
cai, a experiéncia de uso é imediata e a negociacdo pode trazer ganhos equivalentes aos de uma valorizacdo

esperada.

Como a negociacao se ganha: preparo e postura

Em negociagdes fortes, a diferenca raramente estd em uma frase de efeito. Costuma estar no preparo e na
postura. Do lado do comprador, chegar com aprovacdo de crédito prévia ou lastro de recursos liquidos
confirmados encurta o caminho e evita cair para trds em propostas simultaneas. Do lado do vendedor, um dossié
organizado de documentacao, laudo de engenharia recente quando houver reforma e clareza de datas protegidas

para mudanca elevada a conversa.

Na pratica, a Pévoa Boutique Imobilidria, atuando como ponte, organiza esse material, saneia duvidas antes que
virem ruido e constréi um espaco de negociacdo onde nimeros e condi¢des caminham juntos. Um desconto de
2% com prazo de 15 dias e pagamento a vista, em muitos cenarios, vale mais para o vendedor do que 3%

parcelados em quatro meses. Colocar essa matematica na mesa, com transparéncia, evita rodadas infinitas.

Seguranca juridica e compliance, o alicerce invisivel

Nada derruba mais rapidamente uma negociacdo do que uma pendéncia ignorada. Registro de hipoteca nao
baixado, uso de vaga rotativa anunciado como demarcada, benfeitorias feitas sem aprovacdo de assembleia,
usucapido de vaga, cldusulas de usufruto mal entendidas. A Pévoa trabalha com checklists juridicos e parceiros que
cruzam certiddes e alertas de forma sistematica. Também ha atencédo a temas de privacidade, com protocolos que

protegem dados pessoais dentro das normas da LGPD e limitam a circulacdo de informacgdes sensiveis.

Essa camada pouco aparece em fotos e videos, mas €, muitas vezes, o que separa a compra feliz do contencioso

futuro. O comprador leva a chave e dorme tranquilo. O vendedor encerra o ciclo sem surpresas.

Quando a Pévoa nao é a melhor escolha

Uma imobilidria boutique ndo serve para todos os casos, e isso precisa ser dito sem rodeios. Quem busca lancar
mao de anuncios massificados em dezenas de portais, sem filtro de visitas e com rodadas interminaveis de
curiosos, talvez encontre outro tipo de operacdo mais aderente ao momento. Quem precisa vender muito rapido e
aceita descontos agressivos acima de 10% a 12% sobre o valor de mercado para resolver caixa também pode

preferir players especializados em compra imediata.



A Pbvoa opera melhor quando ha compromisso com qualidade de apresentacdo, disposicdo para ouvir dados e
tempo habil para calibrar preco, comunicagao e distribuicdo. Esse cenario, comum no alto padrdao de Moema,

Brooklin e Itaim Bibi, permite que a metodologia mostre resultados.

Parcerias que somam, nao que confundem

No segmento premium, exclusividade nem sempre significa isolamento. A Pévoa Boutique Imobilidria conta com
uma rede enxuta de parceiros, corretores e consultores que conhecem os mesmos codigos de atendimento. Isso
evita o conhecido efeito de “telefone sem fio”, no qual informacdes se perdem e interesses se diluem. Parceria boa

€ a que encurta caminho, ndo a que disputa protagonismo.

Esse modelo é especialmente valioso em situacdes que pedem confidencialidade, como venda de imdveis
ocupados por familias publicas ou executivos conhecidos, em que horarios de visita e fluxo de comunicacdo
precisam ser controlados. Em uma operacéo recente no Brooklin, a coordenacao de janelas especificas aos sabados
e a assinatura de acordos de confidencialidade com interessados qualificou o pipeline e preservou a rotina da

familia vendedora.

O que esperar do primeiro contato

Seja para comprar, seja para vender, o inicio é simples. Um breve levantamento de contexto, preferéncias e prazos
abre a conversa. A partir dai, a equipe monta um plano pratico. Para compradores, geralmente em até 72 horas
chega uma selegdo inicial de imdveis com informagdes que vao além do ébvio, como leituras de ruido, incidéncia
de sol e restricdes de obra em condominios. Para vendedores, em 3 a 7 dias, ap0s vistoria e analise documental,

vem a proposta de estratégia, com preco recomendado em janela e plano de apresentacao.

E nessa etapa que frases como “compre seu imével com a Pévoa Boutique Imobiliaria” e “anuncie seu imével na
Povoa Boutique Imobilidria” ganham substancia. Ndo é promessa, € método. Quem topa o processo, colhe

previsibilidade e economia de tempo.

O fio que costura tudo: pessoas

Imoveis de alto padrdo envolvem cifras relevantes, mas, no fundo, lidam com projetos de vida. Um casal que
compra o primeiro apartamento em Moema para ficar perto do Ibirapuera. Um executivo que reduz metragem no
Itaim para viver a cidade a pé. Uma familia que troca o Brooklin por um prédio com lazer completo. A Pévoa
Boutique Imobilidria existe para que essas histdrias encontrem o cenario certo, no ritmo certo e com a seguranca

que esse tipo de decisao merece.

Nos melhores casos, a relacdo atravessa mais de uma operacdo. Quem compra com a Pévoa hoje pode vender
com ela daqui a cinco anos, ajustar portfélio de investimento imobilidrio, adquirir um apartamento na planta
quando fizer sentido, e voltar & equipe sempre que a vida mudar de fase. E assim que uma imobiliaria boutique
deixa de ser apenas uma intermediaria e se torna referéncia, bairro a bairro, porta a porta, mantendo foco nos

detalhes que, no final, fazem toda a diferenca.

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 Pdvoa Boutique Imobiliaria é especializada em compra, venda e curadoria de iméveis de alto e altissimo padrdo
na Zona Sul de Sdo Paulo. Atua com langamentos imobiliarios, imdveis prontos, apartamento de luxo na planta e

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



