Escolher um apartamento na planta na Zona Sul de Sdo Paulo exige mais do que comparar metragens e areas de
lazer. Alto padrdo ndo se define sé por acabamentos vistosos, e sim pelo conjunto de localizacdo, projeto
arquitetonico, solidez da incorporadora, engenharia do som ao térreo, seguranca ativa e passiva, fluxo financeiro
adequado e, principalmente, coeréncia entre estilo de vida e expectativas de liquidez futura. Quando a decisédo

envolve patriménio relevante, a curadoria imobiliaria deixa de ser luxo e vira método.

POVOA

Ao longo de mais de uma década acompanhando lancamentos imobiliarios entre Brooklin, Moema, Itaim Bibi, Vila
Olimpia, Campo Belo e Chéacara Santo Antonio, vi negocia¢des brilhantes azedarem por um detalhe de insolacéo, e
compras aparentemente caras se mostrarem baratas ao final da obra, quando o entorno consolidou um novo eixo
gastrondémico ou uma estacdo de metro entrou em operacdo. Imobiliaria alto padrao que atua como boutique e
conhece o bairro de calgada gasta mais sola de sapato que verba de anuncio. Esse é o filtro que separa o discurso

do resultado.

O que, de fato, é alto padrao na Zona Sul

O termo ficou genérico, entdo vale cravar critérios objetivos. Em bairros como Itaim Bibi, Moema, Brooklin e
Campo Belo, alto padrdao normalmente significa projeto assinado por escritorio reconhecido, pé-direito mais
generoso, esquadrias com atenuagdo acustica, planta racional que acomoda mobilidrio sem improvisos,
infraestrutura para automacdo, previsdo de ar-condicionado com dreno individual e condensadoras bem
posicionadas, vagas demarcadas - idealmente, livres - e depdsito no subsolo. Entregas de areas comuns que
resistem ao tempo também contam: saldo que ndo parece sala de reunido, academia com piso e layout

profissionais, piscina aquecida Util de verdade, ndo sé bonita em render.

Outro marcador é a qualidade do térreo. Um recuo generoso, lobby bem resolvido, acesso de servico separado,
marquise protegendo embarque e desembarque, e ligacdo fluida das areas comuns definem a sensacdo de
chegada. Isso conversa com uma preocupacao que poucos compradores perguntam: a viabilidade operacional do
condominio. Quanto melhor a engenharia do fluxo - veiculos, pedestres, entregas, lixo, pets - menor atrito e custo

futuro.

Onde faz sentido comprar na planta

Na Zona Sul, bairros com dinamica de negdcios e entretenimento geram demanda de locacdo e revenda mesmo
em ciclos de juros altos. O vetor Faria Lima - Itaim Bibi e Vila Olimpia - vibra impulsionado por escritérios,
gastronomia e servicos, e sustenta preco por metro quadrado acima da média. Moema atrai pela vida a pé, oferta
de bons mercados e proximidade com o Parque Ibirapuera, além da Linha 5 e 15 do metr0 conectando com

eficiéncia. Brooklin e Campo Belo sdo campos férteis para familias que buscam metragens equilibradas, escolas



tradicionais e saida facil para Marginal e Berrini. Chacara Santo Antonio e Granja Julieta, com perfil um pouco mais
residencial, entregam parques lineares e ruas calmas, e funcionam para quem aposta em valorizacdo com base em

qualidade de vida.

Comprar na planta nesses eixos tem racional diferente. Em Itaim e Vila Olimpia, ganho de valor costuma vir de
escassez de terreno e substituicdo do estoque antigo. Em Moema, a equacao passa pela qualidade de quadra e de
fachada ativa. No Brooklin, vale observar microzonas préximas a Berrini, onde o corporativo reforca demanda e
reduz vacancia. Cada bairro pede lente especifica, e imobiliaria zona sul de Sdo Paulo com atuacdo de campo

consegue diferenciar a quadra boa da vizinhanga dificil na mesma rua.

A hora certa do lancamento

O ciclo tipico vai do pré-lancamento, com cadastro e eventos fechados, ao langamento oficial, quando o estande
abre e a tabela inicial sai, passando pelo periodo de corre¢des de planta e ajustes de preco conforme velocidade de
vendas. Em geral, o melhor equilibrio entre escolha de unidades e preco ocorre nas primeiras semanas, antes de

queimar estoque de andares médios e tipologias mais procuradas.

A pressao de escassez, porém, ndo deve atropelar o método. Ja vi comprador garantir unidade em sinalizagdo, com
reserva de 24 a 48 horas, enquanto a imobiliaria boutique fazia a varredura: memorial de incorporagédo registrado,
patrimonio de afetacdo constituido, viabilidade do entorno, frequéncia de ruidos, insolacdo real e interferéncias
futuras. Esse “pit stop” costuma poupar dissabores. Quando ha fila e correcdo semanal, entrar cedo tem mérito,

mas sé com seguranga juridica e técnica.

Seguranca juridica e a saude da incorporadora

No Brasil, apartamento na planta depende do registro do memorial de incorporagdo no cartério de imdveis. Sem
isso, compromisso de compra e venda é promessa imobilidria especializada em imoéveis de luxo fragil.
Patrocinio de marketing ndo substitui direito real. Patriménio de afetagdo, amparado pela Lei 10.931, cria barreira
entre o terreno e outros ativos da incorporadora e os credores, protegendo o comprador em caso de turbuléncia
financeira. Também é sensato checar: SPE especifica do empreendimento, eventual financiamento da obra (e banco

financiador, quando houver), historico de entregas e atraso médio do incorporador nos ultimos ciclos.

Sinais de alerta aparecem cedo. Alteracbes frequentes de projeto, materiais promocionais que ndo batem com o
memorial, e vendedores que desconversam sobre o INCC e o fluxo de chaves apontam para dor de cabega futura.
Uma imobilidria alto padrdo zona sul de Sdo Paulo que jogue a favor do cliente ndo empurra papelada, organiza

um dossié conciso e objetivo, com registro, certiddes e respostas claras.

Planta, insolacao e acistica - onde mora o conforto

Em alto padrdo, os centimetros importam. Sala com 3,2 metros livres entre rack e sofa ja permite layout de TV
confortavel. Varanda integrada com guarda-corpo de vidro laminado e caixilho com trilho embutido evita degrau e
vibracdo. Cozinha com ponto de gas e tomada 220 V para forno embutido abre possibilidades reais, ndo sé no
render. Quartos com janelas de correr sem atenuagdo, em via movida, arruinam a noite. Do lado bom, esquadrias
com vidro duplo laminado e perfis bem especificados entregam siléncio, que em Itaim e Brooklin equivale a

qualidade de vida.

A insolacdo é outra peca. Leste favorece luz da manha, oeste pede protecdo e paisagismo para amortecer calor da

tarde. Em torres altas, noroeste pode ser prazeroso no inverno. Na pratica, leve bussola e va ao terreno em dois


http://www.thefreedictionary.com/imobili%C3%A1ria%20especializada%20em%20im%C3%B3veis%20de%20luxo

horarios, em dias diferentes. Quem ja levou cliente ao lote num sadbado de manhd e numa quarta-feira as 18h

conhece diferencas de transito, ruido e sombra que o render nao conta.

Areas comuns que funcionam depois da foto

Projeto de clube condominial ganhou escala, mas a operacdo custa. Academia de 150 m? com pé-direito de 3
metros e equipamentos bem espagados funciona. Duas piscinas, uma externa com raia e outra coberta e aquecida,
atendem familias e natacdo séria, mas exigem planejamento de manutencdo. Salas multiuso modulaveis, que
conectam brinquedoteca, lounge jovem e saldo gourmet, dao flexibilidade e acolhem festas sem mudar o prédio

em feira de evento.

No Brooklin, por exemplo, um projeto que acompanhamos nos Ultimos anos tinha churrasqueira afastada da torre,
com exaustao discreta e paisagismo de contencéo. Resultado: uso intenso, zero reclamacédo de cheiro. Em Moema,
um condominio reposicionou coworking interno com visdo para a rua, e virou, de fato, extensdo do escritério. Sdo

detalhes que pesam quando a novidade passa.

Sustentabilidade que toca o bolso

Muitas vendas falam em ESG, mas o que permanece sdo itens que derrubam rateio e conta no fim do més.
Medicdo individual de 4gua, reuso para jardins, placas fotovoltaicas em areas comuns, elevadores com regeneragao
de energia, iluminagdo LED com automagdo por presenca, bicicletario decente com tomada para e-bikes e pontos
de recarga para carros elétricos com gestdo inteligente de demanda. Na Zona Sul, onde vagas tém alto valor,

infraestrutura elétrica pensada desde o projeto evita puxadinhos caros depois.

Mobilidade, servicos e o tal “raio de 800 metros”

Andar a pé conta. Um mapa honesto em raio de 800 metros mostra padarias, farmacias, escolas, hortifratis, linhas
de Onibus, estagdes de metro e ciclovias. No Itaim Bibi, esse raio define se a vida diaria depende de carro. Em
Moema, caminhar até o Ibirapuera em 15 a 20 minutos muda o padrdo de fim de semana. No Brooklin, a distancia
até a Berrini ou até as estagbes Campo Belo e Brooklin, da Linha 5 Lilds, impacta a busca de executivos que

preferem locar perto do trabalho.

Familias olham escolas. A proximidade com colégios como Mobile, Vértice, Elvira Branddo, Pueri Domus e outras
referéncias regionais pode ditar a velocidade de venda futura. Também importa sinal de celular, oferta de delivery e
ruido noturno. Um quarteirdo colado em bares que estendem a madrugada pode ser 6timo para investidores de

curto prazo e ruim para quem quer dormir cedo. Ajuste fino pede visita em horarios criticos.

Preco por metro quadrado, comparaveis e upside

Preco por metro quadrado é bussola, ndo sentenca. Em Moema, o valor muda em poucos quarteirdes conforme
eixos de comércio e proximidade com o parque. No Itaim, fachada e assinatura do arquiteto pesam. No Brooklin,
historia recente da quadra e gabarito de altura determinam vista e solvéncia do preco. Comparaveis devem
considerar idade, padrdo construtivo, pé-direito, vagas e depdsito, além da posicdo na quadra. Nao faz sentido
comparar um prédio de 30 anos, com lajes baixas e garagens espremidas, a um lancamento com caixilhos

acusticos e piso acustico de fabrica.

Upside, o potencial de valorizacdo, nasce de trés vetores: escassez de produto semelhante na regido, intervencao

urbana que mude fluxo de pessoas e renda, e melhorias de seguranca percebida. Linha de metrdo nova,



requalificacdo de praca, polo gastronomico que “pega”, tudo isso amadurece em ciclos de 24 a 48 meses. A

imobiliaria Zona Sul que pisa o bairro diariamente enxerga faiscas antes do resto do mercado.

Fluxo de pagamento, INCC e custo efetivo

Comprar na planta facilita o bolso pelo parcelamento até a entrega. O custo, porém, tem variaveis. O INCC, indice
que corrige as parcelas durante a obra, pode comer planejamento em periodos de pressao de insumos. Em ciclos
recentes, variagdes anuais ficaram na casa de 3 a 8 por cento, mas ja vimos picos acima disso. Tratar o indice como
“juros escondido” é erro técnico, mas ignora-lo causa surpresa amarga. Faca cenérios. Ajuste fluxo para nao

depender de financiamento nas piores janelas de juros.

Outro ponto é a parcela das chaves. Normalmente, o saldo devedor migra para financiamento bancario quando sai
o habite-se. Aqui entram ITBI e custas de cartério, além do custo de avaliagdo do banco. Simule com antecedéncia.

Uma assessoria experiente antecipa documentos, evita correrias e “custos do caos”.

Personalizacao e upgrades sem dor

Projetos de alto padrdo costumam oferecer kits de personalizacdo na fase de obra: piso, bancadas, lougas, pontos
elétricos extras. O ideal é unir o que agrega valor de revenda ao que facilita a vida. Bancada de cozinha em
material resistente, chuveiros preparados para alta vazdo com aquecimento a gas ou hibrido, iluminacdo técnica
embutida nas areas sociais e infraestrutura para som ambiente no living. Evite solu¢des de gosto extremamente

particular que dificultam revenda - revestimentos muito exoticos, por exemplo.

Quem j& acompanhou pds-obra sabe que uma tubulagdo desviada para esconder condensadora resolve estética,
mas obriga manutencdo demorada. Quando o construtor oferece opgdo com casa de maquinas organizada e

acesso sem quebrar gesso, pague o adicional. O barato vira caro ao primeiro reparo.

O papel da imobiliaria boutique e da curadoria imobiliaria

Em langamentos imobiliarios, o corretor que opera como despachante de fichas de cadastro some quando a tabela

mexe. Ja a imobiliaria boutique cuida da causa. Isso inclui visita técnica ao terreno, leitura do memorial de
incorporacao, confronto de plantas, avaliagdo de insolacdo real, levantamento de ruido e checagem de vizinhanca

com planos de aprovacao na prefeitura.

Na pratica, a curadoria imobilidria cruza sonho com pragmatismo: se o cliente prioriza varanda gourmet para
receber amigos, a planta com integragdo fluida e churrasqueira a carvdo com exaustdo eficiente ganha frente a
opcao de varanda estreita, apesar do preco um pouco maior. Se o objetivo é renda, a escolha recai sobre tipologias
com liquidez histoérica no bairro - studios préximos a polos de escritorio, dois dormitérios ao redor de escolas e
metrd, ou trés suites com vagas livres em ruas silenciosas. Nomes no mercado, como a Pévoa Boutique Imobiliaria,
posicionam a atuacdo justamente nesse ponto, com leitura de quadra e negociacdo fina, mais do que

empilhamento de andncios.

Negociacao e leitura da tabela

No inicio, incorporadoras ajustam preco conforme velocidade de venda. Descontos existem, mas variam com
tipologia encalhada, frente menos desejada, andar baixo e estoque residual. Em alguns casos, a negociagdo que
mais vale ndo é o preco nominal, e sim condi¢Ges: abatimento de INCC previsto em determinado periodo, reforco

de sinal com contrapartida de desconto, inclusdo de upgrades sem custo adicional ou permuta com imovel de



saida. Com dados de absorcao semanal e conhecimento de estoque, a imobilidria Brooklin ou Itaim Bibi que esta

diariamente no estande |é 0 momento certo de apertar o botao.

Em imoveis de alto padrao, a disputa por unidades-chave - canto, vistas livres, metragens raras - pede agilidade
responsavel. Sinal robusto, cadastro aprovado e documentagdo pronta encurtam o caminho. Isso se prepara antes

do fim de semana.

Riscos que merecem atencao e como mitiga-los

Atrasos de obra fazem parte de ciclos longos. A melhor defesa é histérico do incorporador, funding estruturado,
obra fisicamente avangada no cronograma e transparéncia de canteiro. Outro risco classico é ruido de vizinho
incomodo: boate, culto, bar com musica ao vivo. Mapeie licencas de funcionamento e consulte moradores da
regidgo. O terceiro € mudanca de legislacdo viaria que altere fluxo e acesso. Quando ha projeto publico em

discussao, calcule cenarios.

Para investidores, a vacancia pds-entrega também deve entrar na planilha. Em bairros com muito langamento
simultaneo, o pico de chaves cria competicdo de locagdo. Apartamentos prontos com mobilidrio inteligente,
cortinas e iluminacdo instaladas saem na frente. Fotos profissionais importam. O que parece detalhe reduz

semanas vazias.

Checklist essencial antes de assinar

® Memorial de incorporacao registrado, SPE e patriménio de afetacdo formalizados.

* Planta conferida com caderno de vendas e memorial, incluindo metragens Uteis e vagas.
® Estudo de insolagéo, ruido e fluxo viario em horarios distintos, no proprio terreno.

¢ Simulagao financeira com INCC, fluxo de obras, chaves, ITBI e custos de cartorio.

® Histérico do incorporador e do construtor, prazos de entrega recentes e eventuais litigios.

Um cronograma realista do comprador exigente

* Semana 1: definicdo do bairro-alvo e da tipologia com base em estilo de vida e objetivo financeiro.

e Semanas 2 e 3: curadoria de trés a cinco lancamentos imobiliarios, visita técnica ao terreno e varredura

documental.
* Semana 4: negociacdo de condi¢des, reserva da unidade, organizacdo de cadastro e sinal.

* Més 2: alinhamento de personaliza¢des, kits e memorial de acabamentos, com foco em valor de uso e

revenda.

* Do Més 3 a entrega: acompanhamento periddico de obra, avaliagdo de financiamento e preparo de locagdo ou
mudanca.

Quando comprar pronto e quando manter na planta

H& momentos em que o pronto supera a planta. Em cenario de juros altos, alguns estoques prontos negociam
com descontos ou condi¢es de financiamento agressivas. Para quem precisa mudar em até seis meses, faz mais
sentido. Por outro lado, a planta entrega efeito de alavancagem licito via correcdo de tabela conforme a obra
avanca. Se a familia pode esperar dois a trés anos e tem apetite de planejamento, a planta, bem escolhida, ainda

produz resultado superior.



Em bairros de altissima liquidez como Itaim Bibi e Moema, o pronto em prédio com menos de cinco anos, com
especificagbes modernas e condominio bem operado, mantém valor com firmeza. No Brooklin e Campo Belo, a
planta permite capturar bairros em transicdo e novas centralidades, com upside adicional quando comércio e

servicos chegam.

Dois exemplos de campo

No Brooklin, um cliente buscava trés suites entre 140 e 170 m? com varanda generosa e vagas livres. Havia dois
lancamentos na mesma avenida. O primeiro tinha lazer vistoso, mas plantas estreitas e recuo minimo, o que
colocava o living perto do ruido da pista. O segundo oferecia recuo de 15 metros, torre Unica, caixilhos certificados
para atenuacdo e vagas lado a lado. A tabela era 4 por cento mais cara no segundo, mas o ruido medido no
sabado a tarde registrou 9 a 12 decibéis a menos no living. Na entrega, o condominio exibiu taxa de ocupagao

estavel e revenda mais rapida. O preco inicial mais alto virou irrelevante diante da liquidez.

Em Moema, uma unidade de 70 m? com duas suites em rua de trafego local, a 700 metros da estacdo, parecia
comum. O diferencial estava no térreo: fachada ativa com café de esquina, marquise confortavel e paisagismo que
criou microclima. O lancamento vendeu rapido. Quem comprou nos primeiros 30 dias viu a tabela corrigir acima
do INCC pela velocidade de absorgdo. O investidor que se antecipou, mobiliou com inteligéncia e anunciou com
fotos de qualidade locou em uma semana, com rentabilidade 0,2 a 0,3 ponto percentual acima da mediana do

bairro.

O que observar no estande além do 6bvio

Peca as plantas técnicas, ndo s6 a humanizada. Veja posicdo de shafts, paredes estruturais, vaos de porta, recuos
de armario e pontos hidraulicos. Confirme onde fica a casa de maquinas do elevador e a posicdo de
condensadoras nas fachadas. Cheque se o dep6sito no subsolo é de uso exclusivo e com metragem que realmente
acomodara bicicleta, malas e caixas. Pergunte sobre o sistema de seguranca, ndo s6 marcas: existe antecamara de
acesso, pulmao social e de servico, CFTV com gravacdo redundante, monitoramento remoto, infraestrutura para

guarita blindada, clausura de pedestres? Tudo isso vira valor percebido no dia a dia.

No contrato, observe prazos de tolerancia de entrega, critérios de medicdo de obra para corre¢do, politica de
inadimpléncia e multas. Leia clausulas de altera¢des de projeto por exigéncia municipal e como a incorporadora
endereca eventuais mudancas de material especificado. Ndo é desconfiar por desconfiar, é saber o caminho antes

de caminhar.

Como alinhar projeto de vida e patrimonio

2" E casar necessidades dos préximos cinco a dez

Comprar alto padrdo na Zona Sul ndo se resume a “acertar o m
anos com um ativo que sobreviva bem ao tempo. Casais que planejam filhos precisam de planta com quarto que
vire bercario sem reformas caras. Profissionais em regime hibrido valorizam espago para workstation, com tomada
e siléncio. Donos de pets preferem pavimentos com areas verdes acessiveis e elevadores pensados para circulacdo
com animais. Para investidores, a tipologia “de briga” em cada bairro se imp&e: no Itaim, dois dormitérios de 70 a
100 m?% na Vila Olimpia, studios funcionais até 40 m? perto de escritorios; em Campo Belo, trés suites familiares

com duas ou trés vagas.

Quando a curadoria imobilidria amarra esses pontos, a P&L pessoal do comprador fica saudavel: menos reformas,

menos troca, mais satisfacdo, e uma saida sempre aberta, seja para locagdo, seja para revenda.



O valor de uma parceria certa

Imobilidria ndo é so vitring, é filtro e alavanca. Uma imobilidria alto padrdo que atua no Itaim Bibi, Moema e
Brooklin precisa ter mapa mental de cada quadra, conhecer o humor de incorporadoras, entender o apetite de
negociacao por tipologia e, sobretudo, proteger o cliente do que o render ndo mostra. Marcas que se posicionam
como imobilidria boutique, como a Pévoa Boutique Imobilidria, constroem reputagdo no detalhe: agendam visita
de insolagdo, comparam memorial com caderno de vendas, buscam certidoes, e negociam condi¢des que

equilibram preco e seguranca.

No fim, o melhor iméveis exclusivos apartamento na planta é aquele que atravessa os ciclos com dignidade, serve
a vida do morador, preserva liquidez e da pouco trabalho. Na Zona Sul de Sdo Paulo, onde cada esquina conta
uma historia diferente, a combinacdo de método, calcada e experiéncia pesa mais do que qualquer render perfeito.

Quem se cerca de boas decisdes, do terreno ao contrato, colhe frutos tranquilos quando a chave gira.

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

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