Moema e Itaim Bibi formam um eixo de desejo na Zona Sul de Sdo Paulo, onde conveniéncia urbana, sofisticacao e
liquidez se encontram. Quem compra para morar busca rotina pratica, bons servicos, op¢des de lazer e valorizagao
consistente. Quem compra para investir persegue demanda de locacdo constante e resiliéncia de prego, mesmo
em ciclos econémicos desafiadores. Em ambos os casos, a compra s6 é realmente segura quando ha curadoria

imobilidria competente, o filtro criterioso que separa o bom do excelente, o promissor do problematico.

Curadoria imobilidria ndo é uma palavra da moda. E um método aplicado por uma imobiliria boutique, com
equipe experiente, rede de contatos e visdo de longo prazo. E diferente de simplesmente abrir portais e marcar
visitas. Uma boa curadoria comeca com perguntas incdmodas e termina com convicgdo técnica. E, no meio do

caminho, lida com riscos, documentos, nimeros e detalhes que ndo aparecem nas fotos.

O que significa curadoria imobiliaria na pratica

Na pratica, curadoria imobilidria € um processo de investigacdo e selecdo que envolve quatro dimensdes:
localizagéo, produto, vendedor e contexto juridico-financeiro. Localizacdo trata da quadra e da rua, ndo apenas do
bairro. Produto envolve planta, insolagdo, materiais, manutencdo e particularidades do condominio. Vendedor
inclui a reputacdo da incorporadora, a motivagdo do proprietario e a saude financeira da negociacdo. Contexto

juridico-financeiro cobre certiddes, débitos, garantias, regime de construcao e riscos contratuais.

Em bairros disputados como Moema e Itaim Bibi, onde existe excesso de oferta em algumas tipologias e escassez
em outras, esse método evita erros caros. Um apartamento bonito em foto, mas de coluna ruidosa ou com recuo
curto para avenida, perde liquidez. Um langamento com marca conhecida, mas com memorial descritivo enxuto
demais, deteriora a experiéncia de moradia e compromete o valor percebido. A curadoria vé esses detalhes antes

da assinatura.

O mapa fino de Moema e Itaim Bibi

Quem vive as ruas sabe que o CEP muda o jogo. Em Moema, a diferenca entre Moema Passaros e Moema indios,
ou entre quadras perto do Parque Ibirapuera e areas mais proximas ao Corredor Norte-Sul, é gritante. Nas
imedia¢bes das estacdes Eucaliptos e Moema, o acesso ao metrd agrega conveniéncia e amplia a base de demanda
para locagdo. Em contrapartida, frentes para vias com 6nibus e motos em fluxo constante elevam o ruido e cobram
seu preco no valor do metro quadrado. Em edificios mais baixos, a sombra projetada por novos lancamentos

vizinhos pode reduzir insolacdo em cozinhas e salas, um detalhe que derruba o encantamento no primeiro inverno.

No Itaim Bibi, microzonas dominadas pelo eixo Faria Lima - Juscelino Kubitschek concentram prédios corporativos
e servicos de alto padrdo. A proximidade a restaurantes de rua como os da Rua Jodao Cachoeira e aos polos de
entretenimento oferece vida a pé, com seguranca reforcada em determinadas quadras. Por outro lado, a dinamica
imobilidria especializada em imodveis de luxo de carga e descarga, eventos e transito em horarios de pico precisa
ser medida com olhar clinico. Uma visita noturna revela coisas que o tour diurno esconde, como som ambiente de

bares, fluxo de pedestres e até odores de cozinhas industriais.

Esse olhar de quadra também considera zoneamento e permissdes. Em areas de adensamento ao redor de eixos
de transporte, novos prédios tendem a surgir nos préximos anos. Isso pode beneficiar quem deseja vizinhanca
renovada, mas assusta quem busca vista permanente. Experiéncia conta para estimar a probabilidade de um

terreno baldio ao lado virar obra em cinco anos, e como isso conversa com sua janela.

Valor de metro quadrado, sim, mas com contexto
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Em conversas diarias com clientes, aparece a pergunta direta: quanto custa o metro quadrado em Moema e no
Itaim Bibi. E melhor tratar em faixas, porque cada microzona puxa para um lado. Em Moema, apartamentos
prontos e bem localizados, com padrdo de acabamento consistente, costumam girar em faixas de 18 mil a 30 mil
reais por metro quadrado, dependendo de idade, vista, vagas e planta. Unidades de alto padrdo, com diferenciais
claros, ultrapassam isso sem dificuldade. No Itaim Bibi, o leque segue mais esticado, passando com frequéncia dos

22 mil e chegando a 40 mil reais por metro quadrado em produtos topo de linha.

Esses nimeros sé ganham sentido quando cruzados com custo de condominio, IPTU, eficiéncia da planta e escala
do condominio. Um prédio com infraestrutura completa, mas com poucos apartamentos para dividir despesas,
pode ter condominio elevado. Um edificio antigo, sem retrofit adequado, apresenta custos crescentes com
elevadores, hidraulica e fachada. Um imoével com duas vagas livres, depdsito e pé direito maior do que o padrdo
valoriza melhor do que outro com a mesma metragem e vaga presa. A curadoria imobiliaria mapeia esse conjunto

antes de dar um veredito.

Lancamentos imobiliarios e apartamento na planta: riscos e alavancas

Comprar apartamento na planta em Moema ou no Itaim Bibi pode ser inteligente quando a incorporadora tem
historico solido e o preco de entrada compensa o ciclo de obra. O patrimonio de afetacdo, obrigatério em muitos
empreendimentos, protege os recursos da obra e reduz o risco de paralisacdo. Ainda assim, ha pontos que

costumam confundir compradores.

O INCC corrige parcelas durante a obra e pode alongar o custo total se o cronograma for extenso. Ao mesmo
tempo, uma entrega dentro do prazo com qualidade de execucdo preserva valor e liquidez, algo verificado
analisando as Ultimas trés entregas do mesmo grupo, inclusive visita técnica pds-ocupacdo. Itens como contrapiso
nivelado, impermeabilizacio em banheiros e varanda, prumo em alvenarias e esquadrias com desempenho

acustico valem mais do que o foyer perfumado do stand.

Outro cuidado é entender o que o negdcios iméveis de luxo memorial descritivo realmente garante. Bancadas,
loucas, fechaduras e esquadrias variam em especificacdo real e, as vezes, mudam até a marca entre as versdes de
divulgacdo e a entrega. Uma imobilidria alto padrdo com curadoria ativa confere itens em contrato, pede amostras
e registra compromissos por escrito. Quando a negociagao inclui upgrades, prazos e pregos precisam estar

cristalinos, sem espaco para interpretagdes.

O papel de uma imobiliaria boutique na Zona Sul

A figura da imobilidria boutique surge como contraponto ao atendimento genérico. Em Sao Paulo, especialmente
na Zona Sul, onde a oferta é vasta e as diferencas sdo sutis, uma equipe pequena, com poucos corretores por
cliente, agrega eficiéncia. Em bairros como Brooklin, Moema e Itaim Bibi, a Pévoa Boutique Imobilidria atua com
rede de proprietarios reais, contato proéximo com incorporadoras e mapeamento de estoque oculto, aquelas
oportunidades que ndo aparecem em portais. A vantagem pratica aparece na mesa: vocé visita menos imoveis,

mas melhores, e negocia com quem tem autonomia para decidir.

Esse modelo também lida melhor com situagdes de vida, que raramente cabem em planilhas. Casais com filhos em
idade escolar precisam conciliar logistica de colégio, atividade extracurricular e deslocamento diario. Profissionais
do eixo Faria Lima - JK querem reduzir tempo de deslocamento, mas ndo abrem mao de siléncio a noite.
Investidores que usam o imdvel para renda buscam vacancia baixa e condominio enxuto. A curadoria organiza

esses pesos, sem forcar o cliente a encaixar sua vida no estoque da vez.

Moema: como ler o bairro com lupa
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Moema tem duas linhas de metré6 que mudaram a dindmica de procura. Unidades até dez minutos a pé das
estacoes Moema e Eucaliptos ganham publico jovem e solteiros que valorizam mobilidade. Ao mesmo tempo, as
quadras proximas ao Parque Ibirapuera oferecem uma experiéncia de bairro com arvores, rotinas de caminhada e
sensacdo de refugio. Em termos de prédios, ha um contraste entre condominios classicos dos anos 90 e 2000,
com plantas generosas e varandas amplas, e langamentos mais recentes, que apostam em studios e 2 dormitérios

compactos com areas comuns caprichadas.

Pontos de atencdo que nossa equipe costuma checar em Moema incluem rotas de aeronaves, ja que o ruido de
Congonhas nao é homogéneo. Janelas com vidro duplo atenuam bastante, mas nem sempre estdo presentes nas
unidades mais antigas. Outro detalhe é o som de casas noturnas e bares em trechos especificos perto de vias
como a Avenida Ibirapuera. As vezes, mudar uma quadra resolve, mas é preciso medir esse impacto em dois

horarios opostos, antes de descartar um imével 6timo por uma impressédo apressada.

Em condominios classicos, € comum encontrar materiais nobres que pedem manutencdo especializada, como
esquadrias de madeira e pisos de marmore. O custo de restauro precisa entrar na conta de reforma. Por outro
lado, essas plantas permitem criar cozinhas integradas de verdade, com circulacdo e iluminacdo naturais, algo raro

nas metragens compactas recentes.

Itaim Bibi: intensidade urbana com selecao criteriosa

O Itaim Bibi entrega o melhor e o mais desafiador da vida urbana. Restaurantes de referéncia, comércio eficiente,
parques proximos como o do Povo e o Ibirapuera, e presenca de escritérios de grandes empresas. O resultado é
uma base solida de demanda para locacdo corporativa e residencial. Ao selecionar imoveis no Itaim, a curadoria
foca em acustica e insolacdo. Fachadas para ruas com bares exigem esquadrias de alto desempenho. Colunas
viradas para fundos com recuos generosos, mesmo em prédios mais antigos, garantem siléncio e privacidade

inestimaveis.

Outro eixo de andlise é o mix de tipologias por prédio. Condominios muito heterogéneos, com studios e
apartamentos familia misturados sem gestao cuidadosa, sofrem com regras de uso e conflitos. Predominancia de
uma tipologia melhora convivéncia e valor de revenda. Em contrapartida, empreendimentos com infraestrutura de
lazer consistente, ainda que com unidades menores, se beneficiam de publico jovem com alto poder aquisitivo, o

que sustenta precos por metro quadrado e ocupa as vagas com pouca vacancia.

Quando o objetivo é investimento, é prudente testar o preco alvo de locacdo com base em comparaveis validos. O
erro comum ¢é usar pedidas de anuncios, ndo contratos fechados. Numa base real, a diferenca pode ser de 8 a 15
por cento. A imobilidria certa tem base de dados propria e contato com administradoras de locagdo, reduzindo o

risco de projetar renda irreal.

Seguranca juridica: onde a compra realmente se decide

Muita negociacdo desanda ndo por preco, mas por papelada. Para compra segura, a curadoria juridica deve ser
implacavel. Em imoveis usados, as certiddes pessoais dos vendedores, a matricula atualizada com cadeia dominial
clara e a verificacdo de eventuais 6nus ou penhoras sdo o basico. O que diferencia é a leitura critica de reformas
sem aprovagdo condominial, areas incorporadas sem registro e vagas descritas de forma imprecisa na matricula.

Isso gera embaracos na revenda e até em financiamentos.
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Em lancamentos imobilidrios, o foco vai para o registro de incorporacéo, o regime de patrimonio de afetagdo e a
regularidade de alvards. Ao analisar o contrato de compra e venda de apartamento na planta, é preciso ver
clausulas de tolerancia de prazo, o indice de correcdo das parcelas, critérios para entrega de areas comuns e como
se da a comunicacdo de vicios construtivos. Uma imobiliaria alto padrdo que acompanha pds-obra sabe diferenciar

ruido pontual de vicio com potencial de recorréncia.

Negociacao que vai além do preco

Negociar bem ndo é apenas bater valor. Em Moema e Itaim Bibi, onde bons ativos encontram compradores
dispostos, prazos, condi¢des e itens incorporados ao imével fazem muito pelo resultado final. Em usados, ja vi
negociacao ganhar tracdo quando o vendedor concorda em deixar marcenaria sob medida e eletros premium, algo
que poupa meses de obra e dinheiro real do comprador. Em contrapartida, a retirada de um lustre assinado pode
ser o ponto de honra do proprietario. A curadoria gerencia essas expectativas, da valor justo aos itens e protege o

humor da conversa.

No financiamento, alinhar a avaliagdo bancaria a proposta é prudente. Se o banco entende que o imobvel vale
menos do que o preco acordado, o comprador precisa aportar a diferenca. Uma imobilidria experiente antecipa
esse risco e prepara laudos comparativos para sustentar a avaliagdo. Em alguns casos, negociar um pequeno

desconto que garanta a aprovacdo sai mais barato do que correr o risco de refazer todo o processo.



Quando o barato sai caro: ruido, vagas e taxas

Trés armadilhas recorrentes derrubam compras que pareciam 6timas em planilha. A primeira é o ruido. Uma
fachada para rua tranquila pode ficar barulhenta com motoentrega apds a abertura de um novo restaurante.
Visitas em horérios distintos, leitura do mapa de fornecedores da regidao e medicdo simples com aplicativo ajudam
a antecipar. A segunda é a vaga. Vagas presas viram fonte de estresse e perdem liquidez, especialmente para
familias com dois carros. A terceira sdo as taxas. Condominios que parecem baixos escondem despesas

extraordinarias frequentes quando o condominio tem caixa reduzido e obras recorrentes.

Em lancamentos, a armadilha é subestimar a evolucdo do INCC e a taxa de decoracdo. Um adicional de 1 a 2 por
cento no fim da obra, dependendo do padrao, machuca quem nao previu. Uma imobiliaria boutique coloca esses

numeros na mesa desde o primeiro dia, com simulacoes realistas do fluxo de caixa.

Brooklin na equacao: corredores de transformacao

Vale abrir parénteses para o Brooklin. Embora o foco aqui seja Moema e Itaim Bibi, o Brooklin oferece alternativas
com perfil corporativo forte e adensamento em curso. Para alguns perfis, ele equilibra preco e localizagdo com
ainda mais oportunidades de valorizagdo futura, principalmente proximo as estacdes de metrd e a Berrini. Em uma
curadoria abrangente de Zona Sul, deixar o Brooklin de fora sé faz sentido quando as necessidades do cliente sdo

muito especificas de Moema e Itaim.

Sinais de qualidade em alto padrao

Em imdveis de alto padrdo, discurso sem lastro cansa. O que conta sdo sinais verificaveis. Na estrutura, olhar para
lajes sem vibragdo, shaft técnico bem posicionado e tubulacdo de agua com didmetro adequado evita dor de
cabeca. Nas esquadrias, certificacbes de desempenho e vedagdo consistente dizem mais do que a marca do
catdlogo. Em marcenaria e revestimentos, alinhamento de paginacdo e quinas bem executadas revelam padrdo
real. Em éareas comuns, atencdo a manutencdo de piscina e bombas, pois refletem gestdo condominial e

comprometem custo fixo.

De modo geral, uma imobiliaria alto padrdo na Zona Sul de Sdo Paulo se compromete com esse checklist invisivel.

E ele que protege o patrimonio do cliente quando a euforia do dia da visita passa e a vida cotidiana comeca.

Quando comprar na planta faz mais sentido e quando nao faz

Comprar na planta funciona muito bem quando o comprador tem flexibilidade de prazo e busca um prédio com
solugbes atuais de seguranga, lazer e infraestrutura. Familias com criancas pequenas se beneficiam de espagos
comuns desenhados para convivéncia e praticidade, além de eficiéncia energética que reduz conta de luz e agua.
Investidores que entram em estagios iniciais de vendas em Moema e Itaim, com incorporadoras de primeira linha,
frequentemente capturam uma valorizagdo de 10 a 20 por cento entre o langamento e a entrega, desde que o

ciclo econémico colabore e o produto seja correto.

Por outro lado, quem precisa mudar em seis meses e tem horror a incerteza tende a se dar melhor com usados de
boa procedéncia, de preferéncia ja reformados por arquitetos reconhecidos. Esse publico aceita pagar um pouco
mais por algo pronto e bem executado. O custo de oportunidade de passar um ano em obra, com inflacdo de

materiais e tempo de gestao, consome a margem.

Um relato de campo: o que nao esta no anincio



Em uma curadoria recente em Moema Passaros, duas unidades aparentemente gémeas disputavam a decisdo de
uma familia. Mesma metragem, mesmo andar, prédios quase vizinhos. No tour, um detalhe que a foto nao
mostrava decidiu: a varanda do primeiro recebia sol da manha e tinha recuo maior em relagdo ao prédio vizinho, o
que ampliava a privacidade. No segundo, um recuo menor e um prédio recém-aprovado ao lado projetariam
sombra por boa parte do ano. No fechamento, a diferenca de prego ndo justificava o risco de conforto reduzido.

Essa sensibilidade, fruto de vivéncia de rua e leitura de projetos na prefeitura, economizou discussdes futuras.

No Itaim, outro caso envolveu um prédio dos anos 90, muito desejado, com duas vagas e deposito. O proprietario
pedia um valor acima dos comparaveis, convicto do diferencial. A avaliacdo técnica identificou que o condominio
entraria em obra de fachada no ano seguinte, com previsdo de rateio relevante. Negociamos abatimento
equivalente a metade do rateio estimado e formalizamos com clausula especifica. O vendedor seguiu com a venda,
o comprador se programou financeiramente e o condominio ganhou um morador que ja chegou apoiando a

melhoria.

Checklist essencial de curadoria antes de assinar

® Medir ruido em horérios distintos e avaliar insolacdo real em visita com bussola simples.

* Conferir memorial descritivo, garantia de esquadrias e historico de entrega da incorporadora.
® Checar matricula atualizada, vagas, reformas aprovadas e certiddes dos vendedores.

¢ Simular fluxo financeiro real, incluindo INCC, taxas de decoragdo e condominio pds-entrega.

® Confirmar avaliacdo bancaria estimada e alinhar prazos de liberacdo com o vendedor.

Passo a passo para comprar com seguranca em Moema e Itaim Bibi

* Definir objetivo claro: moradia, renda ou flexivel, e faixa de investimento.

® Selecionar microzonas preferenciais, com base em rotina, escolas e deslocamento.
¢ Validar trés a cinco opgdes com curadoria técnica, evitando tours interminaveis.

* Negociar condi¢des além do prego, incluindo itens, prazos e garantias formais.

* Blindar juridicamente e planejar pds-compra, incluindo reforma e gestdo condominial.

Por que a curadoria imobiliaria muda o resultado

Em mercados maduros como Moema e Itaim Bibi, a diferenca entre uma boa compra e uma compra excelente nao
é sorte, é método. A curadoria imobilidria filtra ruido, revela riscos ocultos e identifica valor que nao salta aos
olhos. Uma imobilidria Zona Sul com foco em alto padrdo, como a Pévoa Boutique Imobiliaria, trabalha nessa
fronteira entre técnica e sensibilidade local. O cliente sente na pratica: menos tempo perdido, mais seguranca e,

principalmente, uma decisdo que se sustenta com o passar dos anos.

Comprar bem é somar pecas que sozinhas parecem pequenas. A quadra certa, a coluna silenciosa, a planta
eficiente, a gestdo condominial responsavel, o contrato amarrado. No conjunto, formam o patriménio que vocé
qguer manter e ver florescer. Em Moema e no Itaim Bibi, onde cada esquina conta uma histéria, a curadoria é o

capitulo que nédo pode faltar.

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 Sdo Paulo. Atua com langamentos imobilidrios, imdveis prontos, apartamento de luxo na planta e

orientacdo para proprietarios que desejam anunciar seu imével. Povoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719



