O Brooklin vive uma fase madura, com infraestrutura consolidada e uma safra de lancamentos imobiliarios que
elevou a régua do bairro. H& cinco anos, o discurso girava em torno do potencial. Hoje, a conversa é sobre
escolhas, lapidacdo de produto e aderéncia ao estilo de vida. Quem busca um apartamento na planta na Zona Sul
encontra no Brooklin uma combinacdo rara: mobilidade eficiente, oferta de servicos de primeira linha e uma malha
de ruas que permite vida a pé sem abrir mao de recantos residenciais silenciosos. E um equilibrio dificil de replicar

em Sao Paulo.

Ao longo dos Ultimos ciclos, acompanhamos de perto o bairro pela Pévoa Boutique Imobilidria, com foco em
curadoria imobilidria e atendimento de alto padrdo. Isso significa dizer ndo para muitos empreendimentos, e
mergulhar nos detalhes daquilo que realmente merece ir para a vitrine. A diferenca aparece no custo de
oportunidade do cliente. Um produto bem escolhido tende a performar melhor no médio prazo, tanto em liquidez

quanto em valorizagao, além de se encaixar mais naturalmente nas rotinas reais de quem vai viver ali.

O que esta movendo o Brooklin agora

Hé& vetores objetivos que explicam a forca recente do Brooklin. A Linha 5 - Lilds do Metrd consolidou acessos,
junto com ciclovias e o eixo Hélio Pellegrino - Bandeirantes. A requalificacdo da Avenida Roberto Marinho e a
proximidade com a Berrini ancoram o polo corporativo, mas sem o peso de um distrito exclusivamente de
escritorios. O Brooklin estd grande o suficiente para ter diversidade, e compacto o bastante para manter
identidade.

Outro ponto é a safra de terrenos. O estoque de glebas em quadras valorizadas ficou mais raro, e os ultimos
lancamentos em terrenos amplos criaram condominios com propostas completas, algo que faz diferenca para
familias. Em tipologias menores, a troca é clara: plantas inteligentes e servicos compartilhados que aliviam a
necessidade de metragens mais generosas. O consumidor ficou mais exigente, e os incorporadores, por sua vez,

mais cuidadosos com desenho de planta, acUstica, fachada e ar-condicionado individualizado.

Em preco, o Brooklin consolidou patamares que variam conforme microlocalizacdo, vista e estagio de obra. Em
ruas silenciosas entre Duarte Coelho e Michigan, com boa insolagdo e recuo, ja vimos langamentos entre 17 mil e
23 mil reais por metro quadrado para estudios e unidades compactas, chegando a 28 mil ou mais em produtos de
alto padrao com lazer mais robusto e experiéncia arquitetonica superior. Em torres proximas a Berrini, com vista
aberta, coberturas e unidades de quatro dormitérios alcancam faixas mais altas, influenciadas por padrdo
construtivo, marca do incorporador e zona de influéncia corporativa. Quando falamos em imdveis prontos e
seminovos assinados por nomes fortes, ha transa¢des acima de 30 mil por metro em tipologias premium. Sao

numeros que flutuam de acordo com ciclo, dolar e estoque, mas ddo uma régua honesta.

O mapa sensorial do bairro

Antes de olhar folder, vale caminhar. O Brooklin tem ritmos diferentes em poucas quadras. Na direcdo da Berrini, a
pulsagdo é diurna, com cafés cheios as 9h e calcadas mais movimentadas. No miolo residencial proximo a Joaquim
Nabuco, a trilha sonora s&o passos e conversas baixas, com padarias que aprendem o nome do cliente. A noite, ha
trechos animados, porém nada que se compare a eixos boémios de Moema. Esse perfil agrada quem busca vida de
bairro e recusa transito pesado porta a porta.

O acesso é um capitulo a parte. Para quem trabalha entre Vila Olimpia e Chacara Santo Antdnio, morar no

Brooklin reduz deslocamento de forma concreta. Ciclistas chegam em 10 a 20 minutos a escritérios que, partindo



de outras areas, exigiriam uma hora de carro. Aos fins de semana, parques como o |birapuera ficam a pedalada de

distancia. E a espécie de logistica que vira qualidade de vida, e ndo um argumento de venda vazio.

Lancamentos imobiliarios que merecem atencao

Entre os langamentos imobilidrios mais interessantes do Brooklin nos Ultimos dois anos, alguns tracos se repetem.
Primeiro, a atencdo minuciosa as areas comuns. Academia com pé direto adequado e iluminacdo natural, piscinas
com orientacdo solar correta, brinquedoteca com visibilidade e materiais de alta durabilidade, coworking real com
salas de reunido e isolamento acustico, ndo apenas um lounge com mesas. Isso muda o uso e reduz frustragdo

depois das chaves.

Nas unidades, cresceu o numero de plantas que admitem variagdes sem parecerem improviso. Cozinhas
integraveis que realmente acomodam cooktop de quatro bocas e geladeira grande, suites com nicho técnico
previsto para ar-condicionado e shaft acessivel, varandas dimensionadas para mesa e duas cadeiras de verdade,
ndo uma sacada cenografica. Em apartamentos na planta de 40 a 65 metros quadrados, um banheiro social bem
planejado salva visitas e rotina. J& em metragens de 90 a 140 metros, duas suites completas, lavabo, dependéncia

reversivel e depdsito no subsolo fazem diferenca para casais com filhos pequenos e familias em crescimento.

Nas faixas de alto padrdo, que costumamos agrupar como imobilidria alto padrdo Zona https://imobiliaria-
especializada.wordcanopy.com/posts/povoa-boutique-imobiliaria-imobiliaria-no-brooklin-em-brooklin Sul de Séo
Paulo, ha incorporadores que investem pesado em acustica. Laje com manta especifica, caixilhos com vedacdo que
ataca ruido aéreo e porta com comportamento acUstico acima da média, tudo isso se traduz em conforto urbano
real. Alguns projetos do Brooklin acertaram nisso e entregaram siléncio de apartamento de bairro-jardim em uma

quadra a 200 metros de uma via movimentada. E a prova de que fichas técnicas lidas com lupa fazem diferenca.

Curadoria imobiliaria boutique, sem atalhos

Curadoria é escolher com critérios que sobrevivem ao folder. Na Pévoa Boutique Imobilidria, esse filtro comega no
terreno. Esquina com recuo generoso, insolacdo favoravel, gabarito do entorno e impacto futuro de vizinhanca
pesam antes da conversa sobre plantas. Em seguida, histérico do incorporador, salde financeira, taxa de evolugao
de obra, padrdes de assisténcia técnica e pds-obra. J& vimos lancamentos visualmente sedutores perderem valor
por execucao aquém do prometido. Por outro lado, projetos discretos, com pilares bem posicionados, ganharam

fas quando as chaves foram entregues.

A curadoria imobilidria boutique também olha para fit de publico. Nem todo produto serve para investidor
buscando renda, e nem todo flat com services atrai familia com dois filhos e cachorro. Ajuste de ticket, custo
condominial e elasticidade de aluguel importam tanto quanto o azulejo da cozinha. E comum recusarmos
lancamentos por entender que a conta condominial projetada ficara desalinhada com o metro quadrado de

locagdo da area, o que provoca vacancia e frustracdo.

Cinco pontos rapidos para avaliar um lancamento no Brooklin

* Insolagdo e ventilagdo cruzada reais, checadas em planta e no entorno imediato, ndo apenas na maquete.

® Acustica prevista em memorial descritivo, incluindo laje, caixilhos e portas, além do posicionamento da casa de
maquinas.

* Proporcado de vagas e dep0sitos, com atengdo a manobras e largura de vagas. Garagem ruim estraga a

experiéncia diaria.
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® (Custos condominiais estimados com base em areas comuns que serdo efetivamente usadas, ndo vitrines

subutilizadas.

* Reputacdo do incorporador e histérico de assisténcia técnica. Ligue para sindicos de prédios entregues ha 2 a

5 anos.

Preco por metro quadrado e como negociar sem ruido

Os melhores negocios raramente acontecem com desconto barulhento. No Brooklin, quando o lancamento é bom,
o time de vendas tem pouca margem nas primeiras semanas. O caminho é entender o estoque, identificar
unidades com exposicdo solar menos ébvia ou com planta que se adapta melhor ao seu uso, e operar na borda da
curva. Em alguns casos, conseguimos melhorar condicdes via fluxo de pagamento, upgrades de acabamento ou
vaga adicional, mantendo o preco de tabela nominal. Em outros, a janela ideal surge entre a virada do trimestre e

o langamento da préxima fase, quando o incorporador busca demonstrar tracéo.

Para quem compra como investimento, renda liquida e vacancia projetada valem mais que um desconto pontual.
Muitas vezes, uma unidade de 52 metros com varanda utilizavel aluga mais rapido e com menos vacancia que um
estudio de 32 metros, mesmo custando mais por metro. No ciclo de 3 a 5 anos, esse detalhe paga a diferenca e

entrega retorno superior.

Apartamento na planta, cronograma e riscos tratados como gente
grande

Comprar um apartamento na planta é uma combinagdo de planejamento e convic¢do. Prazo de obra costuma
variar entre 24 e 42 meses, dependendo do produto. E essencial alinhar o fluxo de pagamento com a vida real do
comprador. O sinal e as parcelas até as chaves precisam caber no orcamento sem tortura, e o saldo devedor pos-
chaves, corrigido por indices como INCC ao longo da obra, deve estar claramente simulado. Ja tivemos casos de
clientes que preferiram alocar parte do capital em instrumentos atrelados a inflacdo para casar com a correcao da

obra. Nao é glamour, é prudéncia.

Risco de atraso existe. A melhor defesa é a combinacdo de incorporador sélido, obra com cronograma factivel e
carteira de vendas bem distribuida. Acompanhar a evolucao fisica, ler relatorios e fazer visitas programadas ajuda a
ajustar expectativas. Em um empreendimento do Brooklin que acompanhamos recentemente, uma mudanga de
fornecedor de esquadrias atrasou trés meses a entrega, mas a comunicacdo transparente e o reforco de equipe

mitigaram o impacto.

Sobre personalizacdo, cuidado com promessas excessivas. Alguns incorporadores oferecem kits fechados de
acabamento que resolvem 80 por cento dos desejos com custo e prazo sob controle. Interven¢des maiores, como
mover paredes hidraulicas, podem comprometer cronograma e garantia. Para quem busca resultado arquitetonico

mais autoral, pode ser melhor receber no padréo e reformar com equipe prépria logo apds a entrega.

Casos do chao da obra

Ha dois anos, uma familia jovem nos procurou buscando trés dormitérios em torno de 110 metros. Visitamos
cinco stands, mas sé dois passaram na peneira. Um deles tinha fachada marcante e lazer completo, porém com
cozinha estreita e sem ventilagdo natural. O outro, menos vistoso, entregava uma planta com face leste na suite
principal e varanda que dialogava com sala e cozinha sem pilares incomodos. A diferenca de 5 por cento no prego

por metro sugeria o primeiro, mas projetamos o uso: rotina com duas criancas, home office trés dias por semana e



jantares de sabado. Fechamos no segundo. Hoje, o apartamento ndo apenas se provou mais funcional como se

valorizou acima da média da regido. A liquidez veio do conjunto: planta inteligente, insolacdo e siléncio.

Outro caso envolveu um investidor interessado em um estudio mobilidvel para renda. O primeiro impulso era ir
para o menor ticket, mas os nimeros frios mostraram vacancia histérica maior em tipologias micro na quadra
escolhida. Optamos por uma unidade de 45 metros com varandinha utilizavel e um quarto separado, a 300
metros da mesma estagdo de metrd. Alugou em duas semanas por 20 por cento a mais que o estudio projetado e
ficou 11 meses sem vacancia. Quando a conta inclui condominio, IPTU e manutencao, esses detalhes mudam o

resultado.

Brooklin, Moema e Itaim Bibi, diferencas que pesam no cotidiano

Moema, o vizinho mais famoso, tem charme de ruas planas e comércio farto porta a porta. O Itaim Bibi, por sua
vez, ostenta restaurantes autorais, escritorios de alto nivel e vida noturna mais acesa. O Brooklin estd entre essas
duas forcas, com uma mistura que conserva ares residenciais sem abrir mdo de conveniéncia. Para quem nos
procura como imobilidria Zona Sul e pede uma leitura sincera, explicamos que a escolha ndo é apenas de CEP, e

sim de ritmo de vida.
Diferengas rapidas entre Brooklin, Moema e Itaim Bibi:

® Brooklin, transito mais previsivel no miolo residencial, preco médio por metro competitivo nas tipologias

familia e excelente custo-beneficio em plantas bem resolvidas.

* Moema, caminhabilidade exemplar e oferta intensa de servicos, porém com prémio de preco e condominios

mais antigos em varias quadras.

* [taim Bibi, prestigio corporativo e gastrondomico, comodidades top, mas valores por metro e condominio mais

altos e vida noturna que nem sempre combina com rotina familiar.

Como avaliar o incorporador por tras do folder

Nome forte ajuda, mas ndo encerra a conversa. Checamos histérico de entrega, processos judiciais publicos,
desempenho de assisténcia técnica e comportamento em obras anteriores. Sindicos e moradores sdo fontes
valiosas. Quando um incorporador aceita fazer reunides de obra com compradores, publica relatérios e mantém
consisténcia de cronograma, temos um indicador positivo. Contratos bem redigidos também dizem muito sobre a

cultura da empresa.

Outro filtro técnico € o memorial descritivo. Materiais e marcas mudam, mas o padrdo de especificacdo revela
cuidado. Olhamos para esquadrias com desempenho térmico e acuUstico, laje e contrapiso que suportem piso
vinilico sem surpresas, impermeabilizacdo descrita com método e garantia. Em um projeto que reprovamos, a caixa
d'adgua e a casa de maquinas estavam mal posicionadas em relacdo a lajes de cobertura de unidades premium. O

risco de ruido era alto. Passamos.

O papel de uma imobiliaria boutique no processo

Uma imobilidria boutique ndo tenta empurrar catalogo. Ela filtra. Isso é ainda mais critico quando se trata de
imobiliaria alto padrdo na Zona Sul de Sao Paulo, onde cada detalhe custa caro e os erros ficam grandes. Na Pévoa
Boutique Imobilidria, o trabalho comeca antes da primeira visita. Mapeamos estoque, conversamos com
engenheiros, testamos fluxos de planta, cronometramos caminhadas até o metrdé em horarios distintos. Também
modelamos cenérios de financiamento e fluxo de obra, considerando prazos de renda varidvel ou bdnus

corporativo do cliente.



No atendimento a familias, o campo sensivel é o tempo. Analisamos escola, rotina de baba, horarios de academia,
deslocamentos do casal e eventuais idosos que moram por perto. Ha casos em que indicamos Moema em
detrimento do Brooklin pela rede de servicos a pé. Em outros, o Brooklin vence pelo siléncio e proximidade de
trabalho. J& no investidor, a conversa é racional. Renda esperada, vacancia, manutengao e perfil do inquilino. O
objetivo é que a imobilidria Brooklin, a imobilidaria Moema e a imobiliaria Itaim Bibi ndo sejam apenas roétulos, mas

plataformas para decisGes precisas em microlocalizacdes com caracteristicas proprias.

Para quem o Brooklin faz sentido, e para quem nao

O Brooklin favorece quem combina rotina corporativa proxima com desejo de vida de bairro. Casais que atraem
amigos para jantares em casa, familias que querem lazer de condominio sem muvuca, profissionais que valorizam

ciclovia e metrd, e investidores que buscam bons inquilinos com contratos sélidos. Também serve muito bem

guem ama varanda e luz da manh3, algo facil de encontrar nas ruas mais calmas.

POVOA

BOUTIQUE IMOBILIARIA

Né&o é a melhor escolha para perfis que desejam vida noturna late night porta a porta, com barulho tolerado como
parte do pacote. Nessas horas, Itaim Bibi e recortes especificos de Pinheiros ou Vila Madalena atendem melhor.
Também pode frustrar quem procura pechincha em alto padrao. O Brooklin ndo é barato. Ele é justo, quando bem

escolhido.

O que esperar dos proximos 12 a 24 meses

A tendéncia é de continuidade na maturacdo do bairro, com estoques sendo absorvidos a um ritmo saudavel. A
menos de eventos macroecondmicos de grande escala, vemos estabilidade ou leve alta nos melhores produtos,
especialmente aqueles em enderecos com sol correto, vista aberta e execucdo caprichada. O segmento de
compactos deve se manter liquido, porém com maior selecdo por parte do inquilino. Quem entrega coworking de

verdade e acustica decente sai na frente.

Em infraestrutura, melhorias incrementais em calcadas, arborizacdo e seguranca de quadra a quadra criam
microvalorizagdo. Monitorar novos eixos de mobilidade e projetos publicos vale o tempo investido. Para
investidores, o olhar fino para condominios com custo por metro quadrado de manutencdo equilibrado pode
gerar rentabilidades consistentes acima do CDI somente se a vacancia for minimizada por produto bem

posicionado.

Como transformar intencao em decisao com seguranca

Partimos de uma premissa simples: é possivel errar pouco quando o método é bom. Visite a pé em horarios

diferentes. Suba na obra, se possivel, ou ao menos visite o vizinho pronto do mesmo incorporador. Sente na



varanda do decorado com planta na mao, mega onde o sofd encosta, onde o sol bate as 9h e as 16h. Leia o
memorial como se fosse o manual do carro que vocé dirige com a familia dentro. Faca perguntas incomodas no
stand, pega os nimeros do condominio projetado, questione a destinagdo de uso do térreo e o gerenciamento das

areas sociais.

E nessa hora que o trabalho de uma imobilidria com cabeca de curadoria faz diferenca. Evita atalhos e reduz viés.
Um olhar experiente antecipa ruidos, corta seducdes faceis e aponta o que importa na sua vida real. A imobiliaria
alto padrao, quando comprometida com o cliente e ndo com a tabela, deixa a decisdo mais segura. E quando o

bairro é o Brooklin, com seus acertos e nuances, a curadoria boutique ndo é luxo, é ferramenta.

A Zona Sul de Séo Paulo oferece muitos palcos, do Brooklin a Moema e Itaim Bibi. Cada um tem sua musica. Se a
sua trilha pede mobilidade inteligente, siléncio noturno, servicos a pé na medida certa e um conjunto atual de
lancamentos imobiliarios com nivel técnico elevado, o Brooklin merece lugar na sua shortlist. O resto é método,

paciéncia e um bom par de sapatos para caminhar as quadras certas.

Pévoa Boutique Imobilidria atua na Zona Sul de Sdo Paulo com curadoria de imoveis de alto e altissimo padrdo,
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 Pbvoa Boutique Imobilidria é especializada em compra, venda e curadoria de imoveis de alto e altissimo padrao
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



