O Brooklin conquistou um lugar peculiar no imaginario paulistano: ruas arborizadas e discretas, prédios
contemporaneos com varandas generosas, comércio eficiente que ndo pesa no transito local, e, ao redor, a
infraestrutura que facilita a vida adulta. Para quem busca morar ou investir na Zona Sul, ele rivaliza com Moema e
Itaim Bibi em conveniéncia, porém costuma oferecer relacdes metro quadrado - entrega mais interessantes,
especialmente nos lancamentos imobiliarios dos Gltimos cinco a sete anos. E neste contexto que uma imobiliaria
boutique com curadoria imobilidria cuidadosa, como a Pévoa Boutique Imobilidria, consegue gerar valor real do

projeto a chave, reduzindo ruidos da jornada e ampliando as chances de uma compra assertiva.

A seguir, compartilho a visdao de campo de quem acompanha o ciclo completo no Brooklin, dos estudos
preliminares a entrega das chaves, incluindo o que funciona, os erros que custam caro e as decisdes que pedem
critério. Nao existe formula Unica, porém ha um método que se afina a medida que conhecemos o cliente, o

estoque de produto, a leitura do bairro e o timing do mercado.

Por que o Brooklin sustenta decisao madura

Quem olha de fora enxerga apenas a proximidade da Berrini, do Shopping Morumbi, do aeroporto de Congonhas
e das estagdes Brooklin e Campo Belo da Linha 5-Lilas. Na pratica, a decisdo por este pedaco da Zona Sul nasce de
uma combinacdo de qualidade de vida, mobilidade e potencial de valorizacdo estavel. Familias jovens gostam do
equilibrio entre comércio de bairro e servicos de alto padrdo. Executivos veem ganho de tempo nos

deslocamentos, sobretudo em semanas com agenda intensa no eixo Chucri Zaidan - Luis Carlos Berrini.

Ha uma diferenca sensivel entre quadras internas, onde o barulho some e a caminhabilidade aumenta, e os eixos
mais expostos, onde a fachada ativa convive com fluxo vidrio. Para perfis distintos, enderecos a seis ou oito
quadras de distancia entregam experiéncias muito diferentes. A imobiliaria Brooklin que conhece o mapa de ruidos,
ventos, insolacdo e o plano diretor local antecipa detalhes que o cliente, sozinho, sé descobriria depois da

mudanca.

O que define uma imobiliaria boutique de alto padrao na Zona Sul

Em vez de apresentar dezenas de opcdes por filtro basico, a imobilidria boutique funciona como consultoria. O
trabalho comeca entendendo como a casa apoia o modo de vida. O ndmero de vagas, a planta sem corredor
inutil, a imoveis perto do Parque Ibirapuera varanda com ponto de gas e guarda-corpo que aceita fechamento, o
deposito na garagem que evita self storage externo, o pet place que faz sentido para quem tem dois cdes de
médio porte, tudo isso entra no desenho antes de abrir o portal e agendar visita. Essa abordagem toma tempo,

porém economiza energia e evita visitas cansativas que s6 confundem.

A Pdvoa Boutique Imobilidria se posiciona neste espaco de escuta longa e olhar técnico, com repertério que
atravessa Brooklin, Moema e Itaim Bibi. O diferencial aparece quando, ao apresentar um apartamento na planta,
chegamos com estudos de layout que testam a vida real: onde entra a mesa de oito lugares, a marcenaria da
adega de 100 garrafas, a cristaleira, a poltrona de leitura ao lado da porta da varanda, e como o sol de fim de

tarde aquece ou atrapalha esse arranjo.

Curadoria imobiliaria de verdade comeca com restricoes

Ha uma ferramenta simples que separa desejo de realidade: restricdes prioritarias. Quando um cliente chega
pedindo 140 m? trés suites e varanda gourmet, o que costuma importar ndo é o desenho em si, mas o

comportamento do espaco. Ja vimos casais que vivem melhor em 120 m? com uma sala sem pilares, véo livre de 7
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metros e pé direito ligeiramente acima da média, do que em 145 m? compartimentados. A curadoria imobiliaria

pinga essas sutilezas e abre o leque de possibilidades sem trair a necessidade.

Do lado financeiro, a boa imobilidria zona sul de Sdo Paulo ajudara a sair da pergunta “quanto cabe na parcela”
para “quanto risco faz sentido assumir”. Em ciclos de juros elevados, um financiamento de 60 a 70% com
amortizagdo planejada nos primeiros cinco anos reduz o custo efetivo sem asfixiar a liquidez para obra e mobiliario.
Em ciclos de queda de juros, pode-se avaliar travar taxa mista ou indexada, a depender da renda e do horizonte de

permanéncia. Nao ha resposta universal, s6 cenario e intencao.

Lancamentos imobiliarios e apartamento na planta, o que pesa de
verdade

O Brooklin passa por uma onda consistente de lancamentos imobilidrios, com studios que atendem investidores e
plantas maiores voltadas a moradia principal. Apartamento na planta seduz pela possibilidade de personalizar e

parcelar durante a obra, porém exige disciplina. Trés pontos mudam o jogo.

Primeiro, a reputacdo e a saude do incorporador. Mais que nome conhecido, interessa o historico de entregas e
assisténcia pos-obra. Um atraso de seis meses pode ser administravel se a comunicacdo for transparente e a
qualidade final estiver a altura. O problema estd em obras com reprogramacdes frequentes e canteiro oscilante,

sinais de caixa apertado.

Segundo, o contrato e os indices de correcdo. O INCC no periodo de obras é diferente da dinamica de IPCA usado
no financiamento bancario. J& presenciei casos em que o comprador projetou custo de chaves e se surpreendeu
com a variacdo acumulada. A boa préatica é simular cenarios de variacdo entre 4 e 10% ao ano, entender o impacto
na entrada diluida e reservar colchdo de 10 a 15% do valor da unidade para o “enxoval invisivel” de marcenaria,

iluminacdo, automacao e mudanca.

Terceiro, a leitura técnica da planta. Paredes estruturais e shafts determinam o que é possivel personalizar. O
melhor momento para alterar ponto hidraulico e prever reforco elétrico é no pré-obra, durante as rodadas de
personalizacdo oferecidas pela construtora. Um arquiteto parceiro, alinhado com a imobiliaria alto padréo,

economiza retrabalho e evita improvisos caros depois da entrega.

Quando escolher pronto e quando escolher planta

Ha perfis que se beneficiam do pronto, especialmente quem nao pretende viver obras ou precisa mudar em menos
de seis meses. Em 2023 e 2024, vimos negocia¢des interessantes em unidades prontas que ficaram paradas por
meses e exigiam pequenos ajustes. A margem para desconto, entre 3 e 8%, costuma surgir quando o vendedor
tem urgéncia ou quando a unidade apresenta friccoes faceis de resolver, como iluminagdo precaria e marcenaria
datada. J& no apartamento na planta, a margem esta no periodo de obra: taxas melhores, vagas adicionais,

armario no depdsito e, as vezes, facilidades no pacote de acabamento.

O risco mais comum ao comprar pronto esta na vistoria apressada. Um contrapiso com sombo deci, esquadrias
que nao fecham bem, caimento insuficiente na varanda que pode gerar infiltragdo na primeira chuva forte. Por isso,

a imobiliaria alto padrdo zona sul de Sdo Paulo que assume a diligéncia técnica acrescenta valor de verdade.

Uma linha do tempo que funciona

Para quem deseja visualizar a jornada, um roteiro enxuto organiza expectativas e ajuda a tomar decisdes com
menos ansiedade:



¢ Definicdo do perfil e do envelope financeiro, com cenarios de taxa e prazo de permanéncia.
e Curadoria imobilidria com shortlist criterioso de enderecos, incorporadores e plantas viaveis.
® Visitas técnicas e leitura do entorno, com medicao de ruido, insolacéo e fluxos.

* Negociacdo estratégica e diligéncia documental e fisica antes de qualquer sinal.

* Fechamento, financiamento, projeto executivo e acompanhamento até a entrega das chaves.

Este passo a passo simplifica, mas ndo empobrece. Dentro de cada etapa, ha decisdes micro que fazem diferenca

de cinco ou dez anos depois.

Visita que vale a pena tem roteiro técnico

Visitar um imovel sem roteiro é como tentar degustar vinho gripado. O olhar técnico separa o ruido da esséncia.
Em um trés suites de 132 m? que acompanhamos no Brooklin, a varanda tinha 2,10 m de profundidade. Parece
um detalhe, mas muda o uso. Com 1,80 m, a mesa de oito lugares encosta na esquadria e ninguém circula. Com
2,170 m, a passagem fica confortavel e o espago deixa de ser “varandinha simpatica” para virar sala de jantar em

noites de clima ameno.

Outro ponto é a ventilacdo cruzada. Em prédios com duas faces expostas, a sensagao térmica melhora tanto que o
ar condicionado trabalha menos. Em conta de padaria, um split de 12 mil BTUs em dois ambientes por quatro
horas diarias, cinco dias por semana, pode custar entre 180 e 320 reais ao més, a depender da tarifa e da

eficiéncia. Com ventilacdo natural eficiente, ja vimos queda de 20 a 30% nessa fatura em meses de meia estacao.

No entorno, medimos ruido com app simples e fazemos visitas em horarios diferentes. Uma rua tranquila as 10h

pode virar rota de abastecimento as 6h e de barzinho as 23h. S6 a vivéncia repetida pega essas sutilezas.

Due diligence, o antidoto contra dor de cabeca

A diligéncia documental e fisica vale para prontos e para planta. No pronto, a vistoria com checklist técnico avalia
hidraulica, elétrica, esquadrias, impermeabilizagdo. Um teste simples é o balde d'dgua na varanda e no box para
observar o escoamento. Em elétrica, o quadro protegido, bitolas compativeis, DR instalado nos banheiros e
cozinha. Na hidraulica, registro geral funcionando e pressao equilibrada. Se algo falhar, pede-se correcdo antes da

assinatura ou se precifica o reparo na negociacao.

Na documentacdo, certiddes negativas do vendedor e do imdvel, matricula atualizada com niimero de vagas, areas
e eventuais averbagdes. Em Brooklin, onde parte do estoque é relativamente recente, as pendéncias costumam
estar mais na pessoa fisica do vendedor do que no imével em si. Para langamentos, a leitura do memorial
descritivo, convencdo de condominio e quadro de areas evita surpresa, como carga de elevadores inferior ao

razoavel para a quantidade de unidades.

Negociacao com método, nao com bravata

Preco bom no papel pode sair caro se o contrato vier com riscos ocultos. No pronto, mapear comparaveis ajuda a
calibrar expectativa. Ndo se trata apenas de metros quadrados, mas de andar, face de insolacdo, recuo frontal,
recuo lateral, barulho do condominio, padrdo de caixilhos, vigéncia de garantias. Em 2024, vimos prédios com 10
anos e retrofit parcial disputarem comprador com empreendimentos de cinco anos, devido a localizagdo superior e

plantas mais inteligentes.

Em planta, o espaco de negociagdo esta menos no preco de tabela e mais na forma de pagamento, nos pacotes de

personalizacdo e na relagdo com a equipe de obras. Quem chega pela porta certa, acompanhado de uma



imobiliaria alto padrao, tem mais escuta ao pedir reforco elétrico na varanda, previsdo de dreno adicional ou
ampliacdo de pontos de dados. Ndo é pedido trivial, porém compensa quando a vida digital exige rede cabeada

confiavel e a automacdo da persiana precisa de tomada bem posicionada.

Financiamento e riscos sob controle

Quem financia 60% a 70% do valor precisa olhar além da parcela. Em um cenario de Selic em queda gradual,
bancos tendem a ajustar taxas nominais e pacotes de relacionamento. O spread entre propostas pode parecer
pequeno no anuncio, mas muda quando entram seguros, tarifas e a politica de amortizacdo antecipada. O
caminho sensato compara CET, flexibilidade de amortizacdo e atendimento. Em imdveis de alto padrao, amortizar
10% a 15% do saldo nos dois primeiros anos costuma gerar economia relevante no custo total. Para quem recebe
bonus anual ou tem estoque, programar a amortizacdo no més de caixa mais folgado é o tipo de detalhe que salva

planejamento.

Em apartamentos na planta, um erro comum é subestimar a despesa do periodo de obras somada ao aluguel
atual. Se a entrega atrasa trés ou quatro meses, o caixa aperta. Por isso, montamos simulagdes com margens de

seguranca e, quando possivel, negociamos cronogramas com folga, sem esticar o comprador no limite.

Projeto, obra e o ato de morar

Receber as chaves ndo encerra a jornada, da inicio a parte mais tangivel. Um projeto executivo bem coordenado
antes da entrega reduz o tempo de obra. Em uma unidade de 120 a 150 m? no Brooklin, com marcenaria sob
medida, iluminacdo, automacao basica e piso vinilico ou madeira engenheirada, prazos de obra entre 60 e 120 dias
sdo realistas, variando com escopo e regras do condominio. Projetos com interferéncia estrutural sdo raros e,

guando existem, pedem autorizacdo formal, ART e gestdo de riscos.
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Acompanhamos um casal que queria transformar a terceira suite em escritorio com acustica para calls. Em vez de
demolir, reforcamos a parede diviséria, criamos porta com miolo aclstico e vedacdo de rodapé, instalamos vidro
laminado duplo nos caixilhos e aplicamos manta sob o piso. O custo adicional ficou em 3 a 5% do orcamento de
obra, a performance acUstica permitiu conversas sem vazamento para a sala e a planta manteve reversibilidade,

um trunfo na revenda.

Pos-chave que faz diferenca

Condominios bem geridos valorizam. Em Brooklin, observar a curva de inadimpléncia, a saide do fundo de reserva
e a aderéncia do sindico a convencdo antecipa como sera viver ali. J& recusamos unidade com preco tentador
porque o condominio tinha obras pendentes ha mais de um ano, sem cronograma e sem prestacdo de contas

clara. O metro quadrado convidativo ndo compensa vizinhanca conflituosa e ruido interno constante.

Para investidores, a conversa muda. A liquidez do aluguel varia por tipologia. Studios e um dormitério préximos a
metro e corredores de dnibus tém giro rapido, porém mais competicdo. Dois dormitérios com uma vaga e varanda
confortavel atendem publico estavel, sobretudo casais sem filhos e profissionais em home office parcial. Em 2024,
observamos yield bruto entre 4,5 e 6,2% ao ano em produtos bem localizados no Brooklin, com loca¢des de longo
prazo, mobiliados de forma inteligente e operagao enxuta. Gestdo atenta, vacancia baixa e manutencdo preventiva

sdo as engrenagens.



Dois casos reais que ilustram o método

Em 2022, atendemos uma familia que vinha de Moema e queria mais siléncio. Chegaram pedindo 140 m?, trés
suites, varanda com churrasqueira a carvao. O filtro fechou para dez opg¢des, mas trés se destacaram. Em uma
delas, planta de 129 m? a varanda recebia sol da manh3, e a sala, com vdo de 7,1 m, resolvia a mesa de jantar de
oito lugares. O prédio tinha gas encanado na varanda, sem carvao, e a cliente torceu o nariz. Mostramos a solucdo
de grelha a gas de alta performance, com dutos e exaustdo adequados, e o teste pratico num vizinho resolveu a
duvida. O negodcio saiu com desconto de 5,2%, e a obra levou 80 dias. Seis meses depois, ouvi dela que o siléncio

as 23h valeu cada centavo.

Outro caso, investidor com apetite por apartamento na planta para alugar. O objetivo era retorno estavel, baixo
atrito de manutencdo. Em vez de studio, sugerimos um dois dormitérios compacto, 58 m? varanda de 1,80 m e
infraestrutura para ar condicionado pré-instalada. O prédio tinha lavanderia compartilhada bem planejada e
coworking iluminado. Negociamos armarios basicos com a prépria construtora e fechamento de sacada permitido
em convencdo. O aluguel saiu em menos de dez dias da entrega, yield bruto de 5,6% no primeiro ano. A vacancia

baixa confirmou o diagndstico.

Erros que custam caro, e como evitamos

A pressa dita maus negdcios. J& vimos comprador desistir de vistoria minuciosa para nao “perder a oportunidade”,
e depois descobrir infiltracdo escondida no shaft. A falta de leitura da convencdo é outro tropeco comum,
especialmente quando o morador planeja um ofurd na varanda ou adotar piso vinilico com manta inadequada ao
sistema de laje. No financiamento, escolher taxa pela propaganda e ndo pelo CET total empurra custo para o

futuro.

Também ha a euforia do lancamento, quando a sala de decorado, a maquete e o café perfeito encobrem o
memorial descritivo mirrado. Uma imobiliaria alto padrao, com calma, devolve o cliente ao texto e aos nimeros:
tubulagdo de cobre ou PEX, caixilho com ruptura de ponte térmica ou nao, laje macica ou nervurada, previsao de
carga para automacdo, pré-instalacdo de ar com dreno na varanda. E esse checklist técnico que separa brilho de

substancia.

Documentos essenciais que nao podem faltar

® Matricula atualizada do imovel e certiddes negativas do vendedor, inclusive civeis e fiscais.

® Convencao de condominio, regulamento interno e atas recentes para avaliar gestao e obras.

Laudos e ART quando houver reforma estrutural ou alteragdo de layout relevante.

® Orgamento detalhado de obra, com escopo, prazos e garantias do empreiteiro.

Proposta de financiamento com CET, seguros e condi¢des de amortizacdo por escrito.

Tratar papelada como etapa estratégica, e ndo burocratica, evita surpresas que corroem o entusiasmo de quem

esta prestes a se mudar.

O valor de uma relacao de confianca

Imobilidria ndo vende tijolo, vende garantia de escolha. Na Pévoa Boutique Imobiliaria, o trabalho é ser ponte
entre o que o Brooklin oferece e o que cada cliente precisa para trabalhar, descansar, receber amigos e construir
rotina. Essa curadoria se mede nos siléncios que respeitamos para ouvir, nos alertas que damos quando algo nao

cheira bem, no cuidado de sé apresentar enderecos que sustentam a vida que o cliente quer viver.



Em um mercado com ofertas que brilham, mas nem sempre entregam, a imobiliaria Zona Sul que faz o trabalho de
bastidor, que anda as quadras em horarios ingratos, que mede o barulho na varanda e traz o arquiteto para o
pré-contrato, protege patriménio e paciéncia. O Brooklin recompensa esse rigor. E bairro que valoriza consisténcia,
que se adapta sem perder escala humana, onde um bom projeto encontra morador exigente e onde o

investimento encontra saida.

Do primeiro café para entender necessidades até o dia em que a marcenaria encaixa a Ultima porta e a familia
pendura o quadro na sala, ha dezenas de pequenas decisGes. A diferenca entre cansaco e alegria estd em quem
caminha ao lado, com método e critério, sem promessa grandiloquente, com entrega consistente. E assim que, do

projeto a chave, a jornada deixa de ser labirinto e vira travessia clara, no tempo certo, com a casa certa.

Povoa Boutique Imobiliaria 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 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



