Moema consolidou uma reputacgéo rara em Sao Paulo: bairro com vida de rua, servigos fartos, seguranca crescente
em quadras especificas e mobilidade que funciona para quem vive muito tempo no carro ou prefere resolver tudo
a pé. Ao olhar para o segmento de alto padrdo, o desenho é ainda mais claro. Torres novas com plantas bem
resolvidas convivem com edificios classicos de recuo generoso e saldes sociais imponentes. Entre lojas, ciclovias, a
proximidade do Parque Ibirapuera e trés estacdes da Linha 5, o bairro interessa tanto a familias quanto a

executivos que transitam entre Itaim, Faria Lima, Vila Olimpia e Brooklin.

A Pdvoa Boutique Imobilidria nasceu para operar nesse territorio de nuances. Trabalha como imobilidria boutique,
com carteira curada e acompanhamento préximo, sem perder o foco em analise técnica, negociacdo e leitura de
mercado. Quem pretende comprar, vender, alugar ou buscar um apartamento na planta encontra aqui uma
sintese pratica do que observar em Moema e como a equipe da Povoa Boutique Imobiliaria na zona sul de Sao

Paulo transforma intencdo em resultado, com tempo e dinheiro bem investidos.

O mapa real de Moema que pesa no valor do metro quadrado

Moema se divide, na pratica, em recortes que o morador reconhece de longe. As ruas batizadas com nomes de
passaros e as que homenageiam povos indigenas formam microzonas com perfis distintos. E comum ver o metro
quadrado variar em intervalos de 20 a 40 por cento entre quadras separadas por poucas centenas de metros, e

nao é so por causa da idade dos prédios.

A malha de comércio na Avenida Ibirapuera e nas ruas paralelas cria conveniéncia imediata, mas também aumenta
fluxo e ruido. Mais interiorizado, o bairro assume feicdo residencial, com cafés de esquina, escolas e condominios
que prezam recuo e paisagismo. A proximidade com o Parque Ibirapuera apura o valor para quem corre, pedala ou
simplesmente quer ver o verde da varanda. A linha roxa no mapa do metrd, com as esta¢oes Eucaliptos e Moema,
encurtou tragetos que antes dependiam de carro, e isso ampliou a liquidez de unidades que ficam até 10 a 12

minutos de caminhada de uma estacao.

Outro fator pratico, raramente discutido em anuncios, é o corredor aéreo de Congonhas. Partes de Moema,
Campo Belo e Brooklin sentem rotas de decolagem e pouso em certos horarios. Edificios erguidos nos ultimos 10
a 12 anos costumam trazer tratamento acUstico melhor, caixilhos duplos e vedacdes que atenuam o ruido. Em
prédios mais antigos, a troca de esquadrias e a adogdo de cortinas acusticas resolvem boa parte do incbmodo,
mas é investimento. A vistoria em horarios de pico de trafego aéreo, acompanhada de medicdo simples com app,

ja evitou frustracdo em mais de um cliente da Pévoa Boutique Imobilidria Moema.

Como o estoque de alto padrao esta se transformando

A verticalizacio recente entregou unidades de 90 a 150 m? com varandas generosas, cozinhas integraveis e suites
que comportam marcenaria de parede inteira. Tudo isso contrasta com os classicos de 170 a 240 m? erguidos
entre os anos 80 e 90, famosos por salas com trés ambientes e laje que aceita redistribuicdo. Para familias que
precisam de trés suites plenas, closet de verdade e vaga determinada proxima ao elevador, os prédios classicos
ainda oferecem melhor custo por metro Util, desde que o condominio esteja bem administrado e o retrofit de

fachada e dreas comuns avance em cronograma e rateio aceitaveis.

Nos lancamentos, desenvolvedores reduziram éareas de servico e dependéncias, equilibrando com depositos
privativos na garagem e bicicletarios equipados. A cultura do delivery de mercado e roupa por assinatura mexeu

até com o projeto de portaria. Em troca, ganhou-se eficiéncia construtiva, sustentabilidade e tecnologia



embarcada. Hoje é comum ver medicdo individual de &agua, estacbes de recarga para veiculos elétricos e

automacao pronta para trilhos de iluminacao e persianas.

Na prateleira, os precos praticados em Moema para imoveis de alto padrdo, considerando bons andares e

manutenc¢ao em dia, circulam em faixas que ajudam a calibrar expectativa:

* Apartamentos de 90 a 120 m? com 2 a 3 suites, em edificios pds-2015: em geral entre R$ 16 mil e R$ 28 mil

por metro quadrado, com varia¢gdes conforme a rua, a vista e o padrao de acabamento entregue.

e Classicos de 160 a 220 m?, 3 a 4 dormitérios, construidos entre 1985 e 2000, bem atualizados: muitas vezes
oscilam entre R$ 13 mil e R$ 21 mil por metro quadrado, com prémio claro para fachadas retrofitadas e areas

comuns contemporaneas.

Condominios nessa metragem costumam custar R$ 1.8 mil a R$ 3.5 mil por més, subindo quando ha lazer
completo, quadra oficial, piscina aquecida e equipe robusta de seguranca e facilities. IPTU acompanha: para 150 a
200 m? na maioria dos casos fica entre R$ 600 e R$ 1.500 por més, somados em 10 parcelas. S&o nimeros que

importam tanto quanto o valor anunciado.

O que a Pévoa Boutique Imobiliaria faz de diferente em Moema

Quando alguém procura uma imobiliaria alto padrao como a Pévoa Boutique Imobilidria, ndo esta atras de um
passeio por portais. Quer blindagem de tempo e uma leitura honesta do que funciona na rotina. O processo
comeca com mapeamento fino de estilo de vida: se a prioridade é levar os filhos a pé para a escola, se o desejo é
acordar e estar no lbirapuera em cinco minutos de bike, se a agenda noturna se concentra no Itaim, ou se a

cozinha precisa comportar chef e eventos em casa.

A equipe cruza essas anotacdes com linhas de metrd, ciclovias, impacto de ruido, sol da manha ou da tarde, e
vetores de valorizacdo que ndo cabem em planilhas genéricas. Para compradores, a curadoria evita visitas
desnecessarias. Para vendedores, a Povoa alinha preco com base em comparaveis fechados, ndo apenas andncios.
E, quando necessario, recomenda melhorias pontuais, como iluminacdo, paginacdo de piso e marcenaria, que

devolvem em velocidade de venda e margem no ato.

Na pratica, a imobilidria Pévoa Boutique Imobilidria opera com uma carteira enxuta e acompanhamento de ponta a
ponta. Isso vale tanto para quem quer comprar quanto para quem vai anunciar seu imovel. O atendimento de
boutique economiza desgaste: ndo ha disparo de fotos ruins, nem improviso em visita. Quando um apartamento
entra no radar, a vistoria técnica antecipa o que o laudo de engenharia mostraria e evita surpresas em hidraulica,

elétrica e impermeabilizacdo, pontos criticos em prédios acima de 20 anos.

Apartamento na planta em Moema, com lupa no que repercute na
revenda

Comprar um apartamento na planta pode ser étimo para quem planeja ocupar em 2 a 4 anos ou pretende fazer
flip com prazo mais curto, desde que o preco por metro quadrado de entrada e o cronograma de obra facam
sentido. Em Moema, unidades compactas e bem resolvidas, de 70 a 95 m? com duas suites e varandas que
suportam fechamento, tendem a revender rapido quando localizadas em eixos de mobilidade e com andar que
entregue vista limpa. Lajes técnicas dimensionadas para condensadoras, preparo para ar condicionado em todos
os quartos e cooktop a gas ainda tém peso no desejo do comprador de revenda, principalmente para perfis

familiares.

A Pévoa Boutique Imobilidria acompanha lancamentos no bairro e também em espacos adjacentes como Brooklin

e Itaim Bibi. A proximidade com Faria Lima e Berrini cria vasos comunicantes de demanda, e uma decisdo tomada



em Moema muitas vezes dialoga com oportunidades no entorno. Ao orientar reserva, a equipe projeta condo fee
estimado com base em plantas e memorial descritivo, ndo apenas no discurso de venda. Isso evita a armadilha de

pagar pouco na entrada e descobrir, dois anos depois, um condominio incompativel com o orcamento.

Quando Brooklin e Itaim entram no jogo

H& casos em que o comprador chega convicto em Moema, mas o mapa do cotidiano aponta para o Brooklin.
Quem trabalha diariamente na Berrini e precisa de deslocamento rapido ganha 10 a 20 minutos por trecho ao
escolher quadras certas do Brooklin, sem perder padrao construtivo ou seguranca. O perfil de comércio ali é mais

corporativo durante a semana, com bons restaurantes e servicos, e ruas que descansam melhor no fim de semana.

No Itaim Bibi, o charme do miolo entre Jodo Cachoeira e Clodomiro Amazonas justifica valores de metro quadrado
mais altos. Para quem quer vida de bairro intensa e restaurantes premiados a poucos quarteirdes, a conta fecha. E
comum a Pévoa Boutique Imobilidria Itaim Bibi entrar como plano B muito plausivel na segunda semana de visitas,
quando a pessoa percebe que trabalhar, almogar e resolver o dia a dia no mesmo bairro reduz estresse de um jeito
que ndo cabia no discurso inicial. Essa flexibilidade, sem perder o foco do desejo original, diferencia a imobiliaria

boutique de quem so abre portas.

Exemplos de campo que mudaram decisoes

Em um apartamento de 172 m? em Moema, com trés suites e duas vagas, a proprietaria queria vender acima do
teto praticavel na rua. O prédio havia feito retrofit parcial de hall e fachada, mas a iluminacédo da sala iméveis de
alto padrao Vila Nova Conceicao projetava sombras e o piso de tabua corrida pedia revitalizagdo. Em trés
visitas técnicas, a Pévoa detalhou orcamento de lixamento e bona, troca de spots por trilhos e reposicionamento
de sofas para fluxo melhor. Investiu-se pouco mais de R$ 25 mil, entre obra leve e fotografia profissional. O
resultado foi uma proposta firme em 14 dias, com desconto final 1,8 por cento inferior ao esperado inicialmente e
visita com familia ja aprovada por banco. Vendeu bem, rapido e com cldusulas contratuais que deram seguranga as

duas pontas.

Outro caso, um casal de médicos mirava uma unidade de 98 m? recém-lancada a 9 minutos da estacio Moema. O
memorial mostrava vaga indeterminada e previsdo de condominio otimista. A analise de layout de vagas e niUmero
de elevadores indicou probabilidade de condo fee 15 a 25 por cento acima do projetado. A Pévoa contrapropos
negociacdo de preco com incorporacdo de upgrades essenciais no pacote e sugeriu alternativas no Brooklin com
vagas determinadas e hall social sem cruzamento com servico. O casal optou pela alternativa e ganhou

tranquilidade de rotina.

Liquidez, vacancia e o tempo da negociacao

Em Moema, a liquidez para apartamentos de 80 a 120 m? andares médios e reformas neutras é alta quando o
preco respeita o comparativo fechado nos Gltimos 90 a 180 dias. E comum ver propostas em 3 a 6 semanas se o
anuncio nasce bem posicionado. Acima de 160 m? a base de compradores se afunila e o ciclo pode esticar para 60
a 120 dias, sobretudo em prédios sem retrofit. O impacto de uma reforma pensada para neutralidade visual,
iluminacdo com dimerizacdo e marcenaria funcional ndo se mede sé em estética. Ela reduz a objecdo de obra

imediata, atrai mais gente para a primeira visita e comprime o tempo de mercado.

Vacancia para locacdo em apartamentos mobiliados de 70 a 100 m? préximos a estacdo de metrd, costuma ser
curta, frequentemente abaixo de 30 dias, desde que o pacote inclua ar condicionado, blackout de qualidade e
cozinha equipada. Retornos brutos de locagdo residem, na média, na faixa de 4 a 6 por cento ao ano em Moema,

com variagdes conforme estado da unidade e negociacdo de pacote fechado com mobiliario.
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Como a Povoa prepara o imovel para anuncio sem cair no cliché

A diferenca entre um anuncio que vira visita e um que fica invisivel no portal, quase sempre, estd nos primeiros
trés segundos de atencdo. A Povoa Boutique Imobilidria fotografa no melhor horario de sol, usa quadro de
medidas humanas para dar escala e escreve descricdo que conta o que faz a vida funcionar, ndo apenas a lista fria
de cdmodos. Ao anunciar seu imovel na Pévoa Boutique Imobiliaria, o proprietario recebe um plano de 30 dias
com marcos objetivos: enquadramento de preco, check da documentacéo, plano de midia, janelas especificas para

visitas e feedback organizado.

O atendimento ndo termina com uma proposta. A negociacdo trata de prazos de desocupacdo, possiveis
contingéncias com financiamento, vistoria final, transferéncia de caucdes e acordos de pequenos reparos. O
comprador sabe com clareza o que esta recebendo, e o vendedor entende onde cedeu e onde foi preservado. Essa
precisdo elimina ruido, preserva relagdes e ajuda o imovel seguinte a entrar no mercado com reputagdo de

transparéncia.

Checklist pratico para comprar em Moema com segurancga

® Visite em horarios diferentes, incluindo um dia Util a tarde para checar ruido e transito local.

* Avalie insolacdo com bussola simples e pergunte sobre tratamento acustico, principalmente em rotas aéreas.
® Compare condominio estimado com prédios similares e confirme presenca de fundo de obras.

* Analise a planta pensando em marcenaria real, ndo apenas na metragem bruta.

® Agende vistoria técnica antes do sinal, com atencéo para hidraulica, elétrica e impermeabilizacdo.

Checklist enxuto para anunciar sem perder tempo

® Alinhe preco com base em fechamentos recentes, ndo somente andncios.

® Faca reparos leves que resolvam primeira impressao: luz, pintura e piso.

* Organize documentos antes de publicar e defina disponibilidade real para visitas.
® Fotografe com sol, portas abertas e sem excesso de objetos pessoais.

® Estruture negociacdo com prazos, mobilidrio incluso e possiveis contingéncias.

Povoa Boutique Imobiliaria, uma plataforma para decisoes melhores

A imobilidria Pévoa Boutique Imobiliaria opera forte em Moema e no eixo que inclui Brooklin e Itaim Bibi. A
experiéncia acumulada em transacdes de alto padrao da repertorio para dizer quando vale pagar um pouco mais
por andar e vista, quando um prédio sem retrofit ainda é boa compra por causa do terreno, e quando é melhor
atravessar a avenida e ficar mais perto do metro. Para quem busca apartamento na planta, a leitura de memorial
descritivo e de indices condominiais de prédios comparaveis economiza surpresas caras. Para quem quer um
classico com salas amplas, a Pévoa mapeia edificios com estrutura solida e condominos organizados, onde o valor

futuro tende a se consolidar.

A imobilidria boutique trabalha com poucos interlocutores, o que da agilidade nas tratativas e cria confianca para
abrir niUmeros, sem rodeios. Isso se reflete na taxa de desisténcia baixa apds aceite de proposta. Quando o
comprador entende o condominio, o vizinho do andar, a vaga, a iluminacdo e o percurso das criancgas até a escola,
ele compra o que realmente vai usar. Quando o vendedor vé que o preco foi defendido com método, ele cede

menos onde nado faz sentido e assume com tranquilidade o que precisa resolver.



Por que Moema continua no topo das escolhas

Moema somou, nos ultimos anos, mobilidade sob medida, oferta gastrondmica plural, qualidade de servicos e uma
sensacao de bairro que outras regides nao conseguem replicar com a mesma densidade. A chegada de novos
empreendimentos puxou para cima o nivel de areas comuns e impulsionou reformas em prédios tradicionais. Os
corredores comerciais se sofisticaram na medida, sem expulsar os servicos do dia a dia. O acesso ao Parque
Ibirapuera segue imbativel para quem valoriza céu aberto e verde. E o posicionamento geografico, entre Itaim, Vila
Nova Conceigao, Vila Olimpia e Brooklin, permite montar agendas de trabalho e lazer que ndo dependem sé de

carro.

Ainda assim, cada quadra conta sua histéria. Algumas entregam siléncio absoluto e sol da manha. Outras
compensam o ruido com conveniéncia extrema. Ha ruas onde a arborizacdo da sombra o ano inteiro, e outras
mais abertas, com vistas que valem o investimento em andares altos. E nesse mosaico que a Pévoa Boutique

Imobilidria Moema navega com precisdo, traduzindo o desejo em um CEP que faz sentido.

O proximo passo com a Povoa

Para quem esta pronto para se mover, a proposta é simples. Compartilhe rotina, preferéncias, restricdes e sonhos.
A equipe cruza esses dados com um inventario real de op¢des, incluindo oportunidades fora do radar publico. Se a
busca apontar para o Itaim Bibi ou para o Brooklin, o atendimento segue continuo, sem mudar o padrédo de
analise. Se o plano for investir, a conversa inclui vacancia esperada, padrao de inquilino e melhorias que aumentam

retorno. Se a intencdo é vender, a estratégia considera publico alvo, época do ano e storytelling do imével.

Compre seu imovel com a Pévoa Boutique Imobilidria e trate cada visita como um teste honesto de encaixe entre
espaco e vida. Anuncie seu imével na Pévoa Boutique Imobilidria e transforme metragem, insolacdo e endereco em
valor percebido por quem esta do outro lado. Em imdveis, negociar imobiliaria especializada em imoéveis de
luxo bem é somar técnica e sensibilidade. Em Moema, é também respeitar o bairro como ele é, com virtudes e

limites que, quando compreendidos, fazem o investimento render em conforto, tempo e patrimonio.

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 Pdvoa Boutique Imobiliaria é especializada em compra, venda e curadoria de iméveis de alto e altissimo padrdo
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
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