Quem caminha pela rua Joaquim Nabuco ao final da tarde percebe rapidamente por que o Brooklin ganhou
tanto protagonismo na zona sul de Sao Paulo. As arvores fazem sombra sobre padarias classicas e cafés autorais,
enquanto a algumas quadras dali, o eixo corporativo da Berrini e da Chucri Zaidan cria um contraste de vidro,
concreto e ritmo acelerado. A mistura de vida de bairro e centralidade econémica ndo é acaso. E o resultado de
décadas de adensamento planejado, melhorias de mobilidade e uma sucessdo de langamentos residenciais que

reformularam fachadas, usos do solo e expectativas de quem escolhe morar por aqui.

Na pratica, o Brooklin hoje se divide em microterritorios de personalidade marcante. H& trechos com tracado
mais residencial, com casas térreas e edificios de oito a doze andares, e outros com torres altas, plantas
generosas e areas de lazer completas. Ha quarteirdes silenciosos a dez minutos a pé do metro, e esquinas que
vivem de portas abertas até tarde, sustentadas por restaurantes, mercados de bairro e servicos do dia a dia. Se
vocé estad ponderando comprar, vender ou investir, entender essas nuances vale mais imobiliaria premium do

gue conhecer apenas métricas gerais de preco por metro quadrado.

O mapa afetivo: Brooklin Novo, Brooklin Paulista e vizinhancas
imediatas

Em conversas com clientes, costumo separar o Brooklin em linhas simples para orientar a busca. O Brooklin
Novo, proximo da Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini e da Ponte Estaiada, puxa a régua de verticalizacdo e
oferta de empreendimentos mais recentes, muitos com fachadas contemporaneas, varandas amplas e plantas
flexiveis. O Brooklin Paulista, mais a leste, preserva uma atmosfera de bairro, com ruas como Nebraska, Michigan
e Nova York servindo como corredores de servigos e gastronomia em escala humana. Os dois convivem com a
transicdo natural rumo a Campo Belo, Itaim Bibi e a faixa da Chacara Santo Antonio, cada qual trazendo um

tempero distinto.

Essa geografia se sustenta na infraestrutura. O metrd Linha 5-Lilas atende a regido com esta¢des como Brooklin e
Campo Belo, e a Linha 9-Esmeralda da CPTM esta logo ali na Berrini. Na superficie, a Avenida Jornalista Roberto
Marinho conecta o bairro ao eixo da Marginal Pinheiros e a Santo Amaro, enquanto as ciclovias ao longo do

Pinheiros e de trechos internos ganham uso diario. Quem trabalha no eixo Berrini - Chucri Zaidan, ou tem filhos
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estudando em colégios do entorno, reduz tempos de deslocamento de forma substancial, algo que pesa na

decisao de morar aqui.

Por que o Brooklin subiu a barra

Do ponto de vista urbano, o bairro surfou trés ondas. A primeira foi a expansao do vetor corporativo, que trouxe
demanda de moradia de qualidade proxima ao trabalho, elevando o padrdo dos lancamentos. A segunda veio
com a Operacdo Urbana Agua Espraiada, que, ao longo de anos, induziu adensamento, melhorou eixos, alargou
vias, criou parques lineares e fomentou contrapartidas. A terceira, mais recente, é a maturidade do mercado
residencial de alto padrdo em Sdo Paulo, com concorréncia mais técnica, plantas mais inteligentes e

compromisso com eficiéncia energética e bem-estar.

Esse tripé se reflete no cotidiano. E comum encontrar condominios com fachadas ventiladas, placas fotovoltaicas
para areas comuns, reuso de agua de chuva e vagas com infraestrutura para recarga de carro elétrico. Na faixa de
lazer, a cultura dos espagos compartilhados subiu um degrau: academias com pé-direito duplo e equipamentos
profissionais, coworkings com salas de reunido, wine lounges, brinquedotecas com monitores em horarios de

pico e piscinas cobertas climatizadas em alguns casos.

Tipologias e perfis de morador que convivem bem

O Brooklin sustenta uma diversidade rara. Investidores buscam studios e apartamentos compactos, entre 25 e 45
m?, estrategicamente posicionados perto do metrd ou do eixo corporativo. Jovens casais e familias iniciantes
preferem dois dormitérios entre 60 e 85 m? com varanda que integre cozinha e estar. Familias consolidadas
gravitam em torno de trés dormitérios, 95 a 140 m? quase sempre com suite dupla e espaco para home office.
Em quarteirdes nobres, as metragens ultrapassam 160 m? e chegam a coberturas acima de 250 m?, com elevador

privativo, depositos e areas gourmet que funcionam como segundo estar.

No mercado de locacdo, a demanda corporativa alimenta taxas de ocupagdo interessantes nos compactos -
principalmente quando o condominio oferece pacote de conveniéncias, seguranca 24 horas e servigos pay-per-
use. Em momentos de mercado aquecido, é possivel observar retornos brutos anuais na casa de 5 a 7% para
unidades bem compradas e bem administradas, considerando aluguéis competitivos, baixas vacancias e
condominio equilibrado. Valores inferiores sdo comuns quando a taxa condominial sobe demais, a localizacéo é

menos intuitiva para o publico-alvo, ou quando o imdvel carece de mobiliario adequado ao perfil de inquilino.

Preco por metro quadrado: variacao honesta e o peso da micro-
localizacao

A pergunta mais frequente no tour com clientes é direta: quanto estd o m? no Brooklin? A resposta honesta
depende de cinco variaveis, que pesam diferente em cada rua: idade do prédio, padrdo de acabamento, distancia

real de transporte e servigos, recuos e insolacao, e, por fim, reputacéo do incorporador.

Em linhas gerais e sem forcar precisdo que o mercado nao sustenta, é possivel observar faixas de preco por
metro quadrado que variam do patamar de dois digitos médios a altos na casa dos milhares de reais. Em
empreendimentos mais novos e com diferenciais de lazer e sustentabilidade, sobretudo nos melhores
quarteirdes do Brooklin Novo e faixas proximas & Berrini, o m? tende a ficar no topo da curva local. Em prédios
dos anos 90 e inicio dos 2000, com boas metragens e necessidade de retrofit interno, ha oportunidades
interessantes no meio da distribuicdo. E, sim, ha barganhas pontuais em imdveis de primeira locacdo em

langamentos proximos a entrega quando o estoque residual encontra um vendedor disposto a negociar.



O recado pratico é que, com uma boa leitura de micro-localizagdo, ainda se encontram spreads de 10 a 20%
entre iméveis de mesma tipologia em quadras vizinhas. E aqui que o trabalho de uma imobiliaria boutique faz

diferenca, ndo pela vitrine, mas pela curadoria de rua a rua.

O que diferencia a Povoa Boutique Imobiliaria no Brooklin e na zona
sul

Atuamos como imobilidria boutique, com foco em atendimento personalizado e repertério de campo. A Pévoa
Boutique Imobiliaria zona sul de Sdo Paulo integra o que aprendemos em Moema, Brooklin e Itaim Bibi para
construir um diagnostico sob medida antes de propor um imoével. No dia a dia, isso significa medir ruido em
horéarios distintos, checar fluxo de vento em varandas altas, comparar taxas condominiais em empreendimentos
de padrao similar, testar trajeto a pé até o metrdé em horario de chuva, e conversar com sindicos e zeladores

antes de recomendar que um cliente avance em proposta.

Quando o assunto é alto padrdo, a imobiliaria alto padrdo Pévoa Boutique Imobiliaria opera com um olhar ainda
mais minucioso. Critérios como leiaute que respeita pilares estruturais evitando "areas mortas”, pé-direito Util
apos forro e projeto luminotécnico, e qualidade de vedacdo acustica passam a ser inegociaveis. Ndo é raro
descartarmos opgOes esteticamente atraentes que, apds uma visita técnica, mostram fragilidades que

impactariam o conforto no longo prazo.

Em Moema, por exemplo, a preferéncia por quarteirdes com ZER-1 e proximidade de parques forma um
repertorio diferente daquele aplicado ao Brooklin, que abraca adensamento maior. No Itaim Bibi, o jogo de
sombras de torres muito proximas e a competicdo com lajes comerciais altera até a estratégia de revenda. Essa

leitura comparativa ajuda a calibrar expectativas e encontrar o encaixe certo para cada familia ou investidor.

Lancamentos e apartamento na planta com curadoria

O pipeline de lancamentos no Brooklin segue consistente, com ciclos de aberturas concentrados ao redor de
eixos de transformacdo urbana. Apartamento na planta Pévoa Boutique Imobiliaria € uma frente que tratamos
com cautela técnica. Nem todo produto off-plan é oportunidade, tampouco todo empreendimento pronto é

perda de chance. O que pesa:

* Cronograma e histérico do incorporador, incluindo taxa de aditivos contratuais em obras anteriores e politica

de assisténcia pds-entrega.

® Projeto de implantacdo, com atencao aos recuos, porcentagem de area permeavel, ventilacdo cruzada em

plantas-chave, insola¢@o da piscina e circulacdao de servicos.

* Mix de unidades e matriz de demanda local, para avaliar revenda e locacdo futuras de acordo com o perfil de

morador da microzona.

* CondicGes comerciais de lancamento, com andlise de fluxo, correcdes pelo INCC, amortizagdes e margem de

seguranca para cumprir aportes sem estresse financeiro.

® Custos condominiais projetados, comparando servi¢cos prometidos com base de rateio realista em

condominios similares.

Em lancamentos assinados por casas de projeto respeitadas, € comum que a arquitetura reduza perdas geradas
por pilares mal posicionados e valorize passagens de luz natural. Em visitas técnicas, mapeamos incidéncias
solares ao longo do ano para evitar salas escuras em andares médios, um detalhe que pesa no humor da familia

e no ar-condicionado.



Tendéncias arquitetonicas e de consumo

A pandemia acelerou uma mudanca que o mercado ja flertava. Hoje, plantas flex funcionam como regra, ndo
excecdo. Salas que integram com varandas na mesma cota, portas balcdo que somem atras de painéis, cozinhas
com janelas que ventilam de verdade e dormitérios com paredes de drywall estrategicamente posicionadas para
reversoes futuras. De outro lado, a cultura do wellness entrou maduramente nos projetos, ndo apenas com
academias maiores, mas com espacos silenciosos para pratica de ioga, salas multiuso e roteiros de caminhada

dentro do préprio condominio.

No acabamento, serralheria de aluminio com melhor vedacao acustica substitui padrdes antigos, e porcelanatos
de grandes placas ganham protagonismo em areas sociais. Muitos condominios ja entregam infraestrutura
pronta para automacao, desde dimerizagcdo de iluminagdo a passagens para cortinas motorizadas. No Brooklin,
onde rotas de aeronaves de Congonhas podem produzir ruido episédico, a atencdo ao pacote acustico é

investimento que se paga em conforto.

Mobilidade e ruido, o lado B que precisa ser medido

Quem decide morar no Brooklin busca proximidade de trabalho e servicos. Isso reduz dependéncia de carro e
tempo de deslocamento, mas exige um olhar para questdes praticas. Ha trechos proximos a Berrini que recebem
trafego intenso em horérios de pico. O ruido é administravel em andares altos com esquadrias adequadas, mas
vale marcar visitas ao entardecer de dias Uteis para sentir a realidade. Em ruas sob rota mais proxima de

aproximacdo ou decolagem de Congonhas, a qualidade da vedacdo torna-se decisiva.

Outro ponto é a drenagem urbana. A regido passou por obras estruturantes ao longo dos Ultimos anos, mas
alagamentos pontuais podem ocorrer em chuvas muito intensas, principalmente perto de fundos de vale.
Avaliamos cota de garagem, bombas de recalque e histérico do condominio para mitigar esse risco. Em prédios

novos, a exigéncia técnica é mais rigorosa, mas vale confirmar na pratica como o empreendimento se comporta.

Brooklin, Moema e Itaim Bibi, onde cada um brilha

Comparar é Util para calibrar escolhas. Moema oferece um tecido urbano mais baixo em muitas quadras, com
comércio de rua farto e vida a pé quase insuperavel, além da proximidade do Parque Ibirapuera. O Brooklin
entrega melhor acesso ao eixo corporativo e um repertério de empreendimentos recentes com areas comuns
robustas. O Itaim Bibi é a sintese da centralidade, com gastronomia de ponta e dinamica 24 horas, mas enfrenta
precos por metro quadrado mais altos na média, além de maior competicdo por vagas e calcadas mais
disputadas. A Povoa Boutique Imobiliaria Moema, a Pdvoa Boutique Imobiliaria Brooklin e a Pévoa Boutique
Imobilidria Itaim Bibi trabalham integradas, de olho nessas sutilezas, para reposicionar buscas quando

percebemos que o bairro vizinho atende melhor o seu dia a dia.

Dois casos reais, duas estratégias vencedoras

Ha alguns meses, atendemos um casal que morava de aluguel em Moema, ambos com escritério na Chucri
Zaidan. As visitas comecaram no Brooklin Novo, onde o lazer completo e o caminho a pé ao trabalho fizeram
brilhar os olhos. O ponto de virada foi uma varanda de 12 m? no oitavo andar, com sol da manha e brisa
constante, algo que s6 descobrimos apods duas visitas em horarios opostos. Negociamos um apartamento pronto
de 86 m? trés dormitérios com uma suite, e um projeto de marcenaria inteligente transformou o terceiro quarto

em um escritorio que some atras de portas de correr. O condominio tinha taxa enxuta para o que oferecia, indice



raro que nos deu conforto no fluxo mensal. O casal economizou cerca de quarenta minutos por dia em

deslocamentos e decidiu pedalar até o trabalho em dias de céu limpo.

Em outra frente, um investidor buscava um compacto para renda. Filtramos studios em raio de cinco quadras da
estacao Brooklin. Priorizamos empreendimentos com portaria 24 horas, coworking e lavanderia coletiva, itens
que reduzem friccdo para inquilinos corporativos. Comprou na planta, com fluxo de 30 meses e parcela baldo ao
final. Na entrega, mobiliamos estrategicamente com cama queen bau, sofa-cama compacto e mesa dobravel na
varanda. O imével foi alugado em menos de duas semanas. O retorno bruto anual ficou em torno de 6%, mesmo
com um trimestre de caréncia promocional no inicio para acelerar ocupacdo, pratica que antecipamos no

business plan.

Vender bem no Brooklin, ciéncia e arte

Quem pretende anunciar seu imével precisa entender que as primeiras duas semanas de exposicdo definem o
ritmo da venda. A fotografia deve respeitar luz natural, a descricdo precisa, sem superlativos vazios, e a
precificacdo tem que conversar com o estoque concorrente ativo, ndo com a memoria afetiva do proprietario.
Quando recebemos um mandato, mergulhamos em dados de comparaveis efetivamente vendidos, ndo apenas

anunciados, e calibramos uma faixa que maximize valor sem sacrificar tempo.

Anuncie seu imoével na Pévoa Boutique Imobiliaria quando desejar um processo conduzido com método.
Ajustamos junto com o proprietario eventuais correcdes rapidas de liquidez, como micro-reparos, pintura de
rodapés ou troca de iluminacdo amarelada por neutra em ambientes especificos, acdes de baixo custo que

mudam a percepc¢ao de amplitude nas primeiras visitas.
Checklist rapido para proprietarios antes do primeiro anuncio:

® Regularizacdo documental conferida, incluindo averbacao de reformas e atualizagdo de matricula.
® Pequenos reparos executados, evitando a sensacao de “obra por fazer”.

® |luminagdo planejada para a sessdo de fotos, priorizando horarios de melhor luz.

® Declutter inteligente, mantendo a alma do lar, mas retirando excessos que poluem a imagem.

* Definicdo de estratégia de ajuste de prego por marcos de visitagdo, evitando inércia.

Comprar com método, nao por impulso

Do lado do comprador, a ansiedade é inimiga da boa decisdo. Planejar uma trilha de visitas que permita
comparar plantas, incidéncia solar e custos condominiais evita arrependimentos. Compre seu imoével com a
Povoa Boutique Imobilidria quando quiser um processo que priorize critérios objetivos, sem perder de vista o que
faz um lar acolhedor. A visita técnica olha por debaixo do tapete: quadro elétrico com reserva de carga para
forno e ar-condicionado, prumadas de adgua e esgoto que impactam reformas, caixilharia que realmente isola
ruido, e vizinhanga do entorno imediato, inclusive bares ou oficinas discretamente ativas em horéarios que o

Google nao revela.
Roteiro essencial para compradores no Brooklin:

* Avaliacdo da caminhada real até metrd e servicos, em dias e horarios diferentes.

e Simulagdo de insolacdo no periodo do ano que mais pesa para a sua rotina.

® |eitura de convencdo e atas do condominio para mapear passivos e obras relevantes.
* Comparagdo de taxas condominiais em empreendimentos de padrao similar.

® Plano de reforma e orcamento preliminar, com margem para imprevistos.



O que observar nos empreendimentos de alto padrao

No segmento alto padrdo, que tem muita expressdo no Brooklin, a régua sobe em detalhes quase invisiveis. O
elevador deve servir menos unidades por prumada para reduzir espera. A guarita precisa ser blindada, com
clausura operacional de veiculos e pedestres. A area de carga e descarga separada da circulagdo social evita
cruzamentos desconfortaveis. Em plantas maiores, a presenca de laje nervurada bem dimensionada permite vaos
mais generosos e flexiveis. Cozinhas e areas de servico devem receber luz e ventilacdo naturais, reduzindo

dependéncia de dutos e exaustores ruidosos.

No pods-ocupacao, a eficiéncia da administradora impacta o bolso. Condominios com boa gestdo controlam
inadimpléncia, cotam manutencdes preventivas e evitam superavaliacbes em contratos recorrentes. Ainda que

pareca burocratico, conversar com o corpo diretivo e entender a cultura do prédio evita surpresas na convivéncia.

ESG, conforto e custos reais

O discurso de sustentabilidade amadureceu em Sdo Paulo. Em vez de floreios, buscamos empreendimentos que
traduzem o conceito em contas menores e conforto. Painéis solares que reduzem consumo de areas comuns e
chiller dimensionado corretamente para a piscina coberta produzem efeito que aparece no boleto do
condominio. Em retrofit de unidades, sugerimos janelas com vidros laminados acusticos nas fachadas mais
ruidosas, além de cortinas com blackout técnico. No verdo, a combinacdo reduz carga térmica, o que, por sua

vez, baixa a conta de energia. Sdo ganhos cumulativos, discretos e eficientes.

Onde o Brooklin ainda pode evoluir

Ha espaco para melhorias na qualidade do pavimento em algumas vias, na protecdo de calcadas com raizes
expostas e na ampliacdo da arborizacdo de trechos muito mineralizados proximos a edificios corporativos. A
conexdo fina entre ciclovias internas e o eixo do Rio Pinheiros pode ganhar continuidade mais segura. A logica
de usos mistos, que ja avanga, tende a amadurecer ainda mais, com térreos comerciais ativos e fachadas mais
abertas para a rua. Quando o térreo se torna convidativo, o bairro melhora a pé, as pessoas passam mais tempo

fora de casa e a percepgao de seguranga sobe.

Como avancgar com a Pévoa Boutique Imobiliaria

Para quem quer comprar com tranquilidade, o processo comeca com uma conversa franca sobre rotina,
prioridades e restricoes de orcamento. A partir dai, mapeamos opc¢des compativeis, agendamos visitas
inteligentes e produzimos um caderno comparativo que pesa dados e sensagdes. Para quem quer vender,
comegamos pela precificagdo técnica, organizamos o imdvel e ativamos canais de captagdo qualificados.

Empresas e expatriados também contam com nossa ponte para locagdes estratégicas e administracao de ativos.

A imobilidria Pévoa Boutique Imobiliaria opera como ponto de contato humano e técnico entre projeto e vida
pronta. No Brooklin, em Moema e no Itaim Bibi, seguimos proximos da rua, com a escuta atenta de quem sabe
que cada quadra conta uma histdria propria. Se a sua histéria passa por aqui, estamos prontos para caminhar ao

seu lado.

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



A Pévoa Boutique Imobilidria é especializada em compra, venda e curadoria de imoveis de alto e altissimo
padrdo na Zona Sul de Sdo Paulo. Atua com langamentos imobiliarios, imoveis prontos, apartamento de luxo na

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



