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Sobre Este Guia

Este guia foi produzido para quem deseja ingressar no mercado de studios em Sdo Paulo com estratégia — sem jargdo de corretor e sem promessas
infundadas de retorno. Sao Paulo é o epicentro das oportunidades de investimento imobiliario no Brasil.

O que vocé vai aprender:

Por que Sao Paulo é o maior mercado Os bairros estratégicos: m2, diaria e Como funciona um langamento na planta e

imobiliario do Brasil faturamento estimado por que o inquilino paga o investimento

O glossario: HIS, HMP e R2V Os 3 erros do investidor iniciante em SP O calendario que mantém SP cheia o ano
todo

O Plano Diretor de SP e o que muda para o
investidor

[ Material educativo. Nenhum dado constitui promessa de rentabilidade ou valorizagéo. Investimento imobiliario envolve riscos.



Capitulo 01

Por Que Sao Paulo: A Cidade Que Nunca Para de Crescer

Sé&o Paulo é a maior metropole da América Latina, com populagdo estimada em 11,9 milhdes de habitantes (IBGE, 2025). Seu PIB municipal atinge R$ 1,067 trilhdo, representando quase 10%
de toda a riqueza produzida no Brasil. Para o investidor, esses niUmeros significam demanda permanente e resiliéncia de ativos.

Dados 2026
11,9M R$1,07T 740K+
Populacao PIB Municipal Déficit Habitacional
Municipio de SP — IBGE 2025 IBGE 2023 Estado de SP — FJP 2025
7% R$12.099 114K
+3 , [ 70 :

Valorizagao m? Preco médio m? Unidades vendidas

12 meses — FipeZap 07/2026 Capital — FipeZap 07/2026 12 meses — SECOVI-SP 06/2026

7,08%

INCC-M acumulado
12 meses — FGV IBRE 04/2026



Estratégia de Investimento

O Studio como Ativo Estratégico

Menor Ticket de Entrada

Com entrada entre R$ 40.000 e R$ 120.000 no langamento, o
studio é acessivel para investidores com capital limitado.
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Alta Liquidez de Locacao
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Studios bem localizados tém menor vacéncia — especialmente
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proximos a metrd, universidades e centros empresariais.

'

Short Stay como Alavancador

Em bairros premium, locacéo por temporada pode multiplicar por
3-4x o faturamento em relacéo ao aluguel convencional.




Capitulo 02

O Mapa dos Bairros: Onde Cada R$
Trabalha Melhor

JARDINS VILA OLIMPIA

[ CENTRO EXPANDIDO ] [ SUL CORPORATIVO ]

O bairro mais nobre de SP. Hotéis Fasano e A nova Faria Lima. XP, Nubank, BTG no entorno.
Emiliano cobram até R$ 7.000/diaria. Perfil: Alta demanda de executivos.

executivos, expatriados, turistas de alto padrao.
m? lancamento: R$ 16—22k/m?
Diaria short-stay: R$ 500—900

Faturamento/més est.: R$ 10—18k/més

m2 lancamento: R$ 14—20k/m?
Diaria short-stay: R$ 400-700

Faturamento/més est.: R$ 7—13k/més

PINHEIROS

[ OESTE CRIATIVO ]

Hub de tecnologia e startups. Faria Lima, Batata, Vila Madalena. Valoriza¢édo acelerada.
m2 langcamento: R$ 14—23,5k/m?2
Diaria short-stay: R$ 350—-600

Faturamento/més est.: R$ 6—11k/més



Outras Regioes Estratégicas

Bairro Regiao m?2 Lancamento Diaria Short Stay Faturamento/més
Bela Vista / Av. Paulista Centro Expandido R$ 13-17k R$ 300-550 R$ 5,5-9k/més
Consolacao Centro Expandido R$ 14-18k R$ 280450 R$ 4,5-7,5k/més
Vila Mariana Centro Expandido R$ 13-18k R$ 250-420 R$ 4,5-7k/més
Perdizes Oeste Criativo R$ 11-15k R$ 200-350 R$ 3,5-6k/més

Brooklin/Chacara Sto. ¢ o0 ativo R$ 12-16k R$ 320520 R$ 5-9k/més
Antoénio

Consolacao: USP Direito, FAAP, Mackenzie — alta demanda de estudantes de pos-graduacao. Vila Mariana: Ibirapuera a 10 min a pé — demanda
estavel e diversificada, menor volatilidade. Perdizes: préximo ao Allianz Parque, boa relacéao custo-beneficio com demanda crescente pela nova
linha de metrd. Brooklin: polo corporativo sul, multinacionais e Aeroporto de Congonhas — alta demanda de short stay corporativo.



Capitulo 03

Comprar na Planta: Por Que o Inquilino Paga o Seu Investimento

Comprar na planta significa adquirir pelo preco de hoje, pagar parcelado durante a obra sem juros bancarios e receber um ativo que
na entrega ja vale mais.

1 Sem juros bancarios durante a obra

S6 INCC durante a obra (4—7% ao ano, FGV IBRE), contra 10—-12% ao
ano de financiamento bancario.

2 Valorizagdo embutida

Vocé trava o preco de hoje. Durante 3 anos de obra o mercado valoriza.

3 O inquilino paga ap6s as chaves

A renda do aluguel cobre total ou parcialmente o financiamento.




Exemplo de Fluxo Real — Studio R$ 499.000

Premissas: Valor R$ 499.000 - 3 anos de obra - 10% entrada + 30% na obra + 60% financiado nas chaves

Etapa Valor % Observacao

Ato (entrada) R$ 49.900 10% Recursos proprios

Mensais INCC (36 meses) ~R$ 1.155/més — S6 INCC, sem juros bancarios
Intermediarias (3x) R$ 16.633 cada 3,3% 12° 24° e 36° més

Saldo das chaves R$ 299.400 60% Financiamento bancario

Total proprio até chaves ~R$ 141.382 28,3% Sem juros bancarios

Parcela pds-chaves ~R$ 3.200-3.800/més — 20 anos — coberta pelo inquilino

Vocé entra com ~R$ 141.000 em 3 anos sem juros bancarios. Em bairros premium com short stay, faturamento de R$ 6.000—-13.000/més pode cobrir o
financiamento e gerar retorno positivo.



O Glossario do Mercado: HIS, HMP e
R2V

HIS HMP
HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL HABITACAO DE MERCADO POPULAR
VEDADO VEDADO
Aluguel: Tabelado ~1% do valor/més Aluguel: Sem teto — mercado define
Revenda: Com anuéncia nos primeiros 10 anos Revenda: Livre ap6s 5-10 anos
Valorizacao estimada 10 anos: 30-50% Valorizacao estimada 10 anos: 40-60%
R2V

ZONA RESIDENCIAL VERTICAL

LIBERADO (Airbnb, Booking, gestoras)
Aluguel: Sem teto
Revenda: Sem restricoes

Valorizacéo estimada 10 anos: 45—70% em Jardins, Pinheiros e Vila Olimpia




Os 3 Erros do Investidor Iniciante em SP

— Comprar pelo preco por m2, ignorando a localizagao

Um studio 20% mais barato num bairro sem metr6 pode levar o dobro do tempo para
locar. Avalie preco por m? em relacao a média do bairro, transporte publico, perfil de
locatério e historico de valorizacao.

— Ignorar a incorporadora

Atraso de obra, alteragé@o de projeto, dificuldades financeiras: riscos reais. Verifique
historico de entregas, capitalizac¢do, registros em cartério e certidées negativas.

— Comparar o studio pela metragem que esta acostumado

Um studio de 20m2 nos Jardins com metr6 a 200m pode gerar R$ 8.000—12.000/més
no short stay. O que importa € quanto ele rende por metro quadrado no bairro certo.




Capitulo 06

SP em Transformacgao: O Calendario Que Nunca Para

Séao Paulo néo tem temporada — tem um calendéario que nunca para. A demanda de short stay é estrutural, ndo sazonal.

Janeiro

Réveillon na Paulista — Diarias sobem 60—100%

Mar/Abr

Lollapalooza — 100.000+ pessoas/dia em Interlagos

Ago/Set
Bienal do Livro + Feiras B2B — 800.000+ visitantes

Ano todo

Shows internacionais no Allianz Parque + Turismo corporativo 52 semanas

|

Fev/Mar
Carnaval de Rua — Ocupacao 85-95%

Junho
Parada do Orgulho LGBT+ — 3—4 milhdes na Paulista

Out/Nov

Grande Prémio F1 — 350.000+ torcedores em Interlagos
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Urbanismo & Oportunidade

O Plano Diretor de Sao Paulo

Aprovado em 2014 e revisado em 2023 (Lei 17.975/23), o PDE define as regras do jogo imobiliario em SP.

1 Eixos de Transformacgéo Urbana

Regi6es ao longo de corredores de metr6 recebem bénus de construtividade. Cria novos polos de valorizagao.

2 Novos eixos de metr6 (linhas 6, 17 e 20)

Cada nova estagcao gera um microcentro de demanda por moradia compacta. O studio € o produto que mais se beneficia.

3 Incentivos para adensamento central

O PDE estimula construcéo vertical em regides ja urbanizadas — mais langamentos nas regides de maior demanda de
locacéo.
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Capitulo 07

Metodologia de Analise: O Que Avaliamos Antes de
Qualquer Recomendacao

Nao trabalhamos com catalogo. Trabalhamos com curadoria — a maioria dos projetos que chegam até n6s nao passa nos critérios.

© 5

Localizacao Estratégica Incorporadora com Historico Zoneamento e Documentacgao
Regido com demanda comprovada. Metrd Entregou projetos similares? Certiddes Terreno com zoneamento compativel, alvara
acessivel, servicos no entorno, vocag¢ao do negativas ok? Capitalizacdo adequada. existente, SPE constituida. Para short stay:
bairro compativel. R2V sem restricoes.

o]

Viabilidade do Fluxo de Caixa Potencial de Valorizagcdo Sustentavel

Tabela de pagamento acessivel, INCC adequado, parcela das chaves Preco por m2 versus média do bairro. Projetos de infraestrutura no

compativel com financiamento. entorno. Demanda verificavel.
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O ltaliano é consultor de patrimdnio imobiliario com mais de 25 anos de experiéncia em
gestédo estratégica. Ao longo de mais de duas décadas em posi¢cdes de liderangca na
Apple e no Banco Unicredit, transformou expertise corporativa internacional em
resultados de alto impacto no mercado imobiliario. Sua missdo é desenvolver estratégias
sob medida que elevem o patriménio dos clientes com seguranca e exclusividade.

A metodologia comeca pelo perfil do cliente — ndo pelo catalogo de imbveis disponiveis.
Cada estratégia € montada sob medida: analise profunda de objetivos, pesquisa
detalhada de mercado e suporte completo em solugdes financeiras.

Ndo & venda de imovel. E consultoria estratégica para transformar investimentos
imobiliarios em resultados reais.

WhatsApp +55 11 99293-8108

E-mail info@oitalianoconsultoria.com.br

Site oitalianoconsultoria.com.br

Instagram  @o_italiano_consultoria_

14



