Comprar um apartamento na planta em Sdo Paulo sempre exigiu paciéncia e olhar clinico, mas quando o projeto e
a negociagao sao bem conduzidos, o resultado compensa. Em bairros como Moema, Brooklin e Itaim Bibi, onde o
metro quadrado ja opera em patamares altos, antecipar-se a entrega da obra pode significar acesso a
empreendimentos mais novos, plantas melhor resolvidas e um fluxo financeiro que cabe no bolso. O ponto é
evitar atalhos: a escolha da incorporadora, a leitura do memorial descritivo e a estratégia de financiamento fazem

tanta diferenca quanto a vista da varanda.

A Povoa Boutique Imobiliaria trabalha exatamente nesse recorte. Com atuagdo forte na zona sul de Sao Paulo,
especialmente nos eixos Pévoa Boutique Imobilidria Moema, Povoa Boutique Imobilidria Brooklin e Pévoa Boutique
Imobiliaria Itaim Bibi, a equipe vive o dia a dia de estandes, reunides com incorporadoras e revisdes de planilhas de
obra. Na pratica, isso reduz ruidos, antecipa riscos e melhora o poder de negociacdo. Ao longo dos ultimos ciclos
imobilidrios, acompanhei clientes que aproveitaram os lancamentos certos, evitaram armadilhas contratuais e, no

fim, receberam as chaves com sensacdo de dever cumprido.

O que significa comprar na planta em 2026

Ao assinar uma unidade ainda no langamento, vocé adquire uma promessa de entrega com preco indexado e um
cronograma de pagamentos atrelado ao avango da obra. A parcela de entrada se distribui ao longo de 24 a 36
meses, em geral corrigida pelo INCC, e o saldo é financiado no repasse bancario, quando a obra atinge estagio
para liberacdo de crédito. A vantagem principal é a alavancagem do tempo: em vez de imobilizar todo o capital na

largada, vocé programa aportes enquanto o empreendimento valoriza e sai do papel.

Em S&o Paulo, o desenho urbano dos novos projetos evoluiu. As plantas privilegiam integragdo de ambientes,
varandas funcionais com pontos de gas e agua, areas comuns equipadas e infraestrutura para automacdo. Em
Moema e Brooklin, por exemplo, é comum ver previsdo para carregadores de carro elétrico, bicicletarios eficientes
e areas pet. No Itaim Bibi, surgem estudios e unidades compactas que conversam com o publico investidor, além
de plantas maiores com home office isolado para quem trabalha hibrido.

Essa sofisticacdo tem custo, claro. Por isso, a curadoria importa. Nem todo rooftop vale o condominio. E nem toda
fachada ventilada compensa um recuo mal resolvido no térreo. A imobiliaria boutique, com olhar de campo,

distingue o que é diferencial real do que é marketing de langamento.

Vantagens concretas da compra na planta

Preco de entrada mais competitivo costuma ser o primeiro atrativo. Em uma janela tipica de langamento,
incorporadoras trabalham com lotes promocionais para acelerar a velocidade de vendas. Em Moema, vi unidades
de dois dormitérios, 70 a 80 m? comecarem em patamares 8 a 12 por cento abaixo do preco médio praticado seis
meses depois. Quem tem agilidade para reservar no inicio captura essa gordura.



A personalizagdo é o segundo ponto. Em obras que passam de 18 meses, o cliente pode definir acabamentos,
solicitar pontos adicionais de elétrica, prever infraestrutura de ar condicionado em mais ambientes e, em alguns
casos, ajustar paredes ndo estruturais. Uma familia que atendi no Brooklin trocou o dormitério de servigo por um
escritdrio ventilado, com porta de correr e bancada sob medida, ainda em fase de alvenaria. O custo incremental
ficou bem abaixo do que seria fazer apds a entrega, quando a mado de obra e a logistica de materiais encarecem
tudo.

O fluxo de caixa diluido funciona como poupanca forcada. Em vez de pagar um valor elevado a vista por um
imével pronto, vocé parcela a entrada com corre¢do. Para quem investe, o periodo de obra é janela para carteira
render em renda fixa ou fundos, compensando parte do INCC. O segredo é fazer contas prudentes, projetando

cenarios de juros e renda por pelo menos dois anos.

A valorizacdo entre langamento e chave ndo é garantida, mas em regides com oferta escassa e infraestrutura
consolidada ela tende a ocorrer. No Itaim Bibi, projetos préximos a eixos corporativos e gastrondmicos, com
plantas compactas e boa gestdo condominial, costumam chegar a entrega com agio frente ao valor inicial,
especialmente se a taxa de vacancia de locacdo estiver baixa. Em ciclos de juros descendentes, esse delta pode se

ampliar no repasse, porque mais compradores habilitados entram no jogo.

Por fim, o padrdo construtivo contemporaneo pesa. Sistemas de reuso de agua, vidros de maior performance
térmica, elevadores com regeneracdo de energia e lajes técnicas para condensadoras tornam a ocupagdo mais

confortavel e consultoria imobiliaria Moncées previsivel, tanto em consumo quanto em manutencao.

Os riscos que exigem atencao e como mitiga-los

Prazos escorregam quando o canteiro enfrenta gargalos de fornecimento, chuvas atipicas ou imobiliaria
especializada em imdveis de luxo entraves administrativos. Na pratica, o contrato prevé caréncia, mas atrasos além
da tolerancia geram direito a multa. O comprador precisa conhecer esse dispositivo desde o inicio, e ndo no dia em
que lé um comunicado de postergacdo. A Pévoa Boutique Imobilidria costuma solicitar o cronograma fisico-

financeiro detalhado e cruzar com o histérico da construtora antes de recomendar um lancamento.

Corregdes pelo INCC podem surpreender. Em um periodo de 24 meses, uma alta acumulada de 10 a 15 por cento
altera significativamente a entrada. Planejamento mensal com folga de caixa de 10 por cento acima da projecdo
ajuda a nao perder o sono. Clientes que correlacionam aportes extraordinarios, como bonus ou restituicdo de

imposto de renda, com as maiores parcelas de semestres criticos, navegam melhor o ciclo.
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O repasse bancario requer aprovacao de crédito. Mesmo quem tem score alto deve simular com pelo menos dois
bancos, considerando que politica de renda, taxa efetiva total e prazo variam. A recomendacdo é obter uma pré-
aprovacao e manter disciplina financeira entre a assinatura e a entrega. Trocas de emprego sem aviso prévio ao
banco, aumento de endividamento no cartdo ou financiamento de carro no meio do caminho ja derrubaram

operagoes que pareciam tranquilas.

Ha ainda o risco de qualidade de obra. Ndo basta ver o decorado. E indispensavel visitar prédios entregues pela
mesma incorporadora, conversar com sindicos e observar acabamento de areas comuns, desempenho de caixilhos
e impermeabilizacdo de varandas. Na Pévoa Boutique Imobiliaria zona sul de Sdo Paulo, essa verificacdo de campo

evita boas historias contadas em material de venda que ndo se confirmam no dia a dia do condominio.

Onde a Pévoa Boutique Imobiliaria faz diferenca

Uma imobilidria boutique deve agir como extensdo do olhar do cliente, ndo apenas como canal de compra. Na
pratica, isso significa trés frentes. A primeira é curadoria. Em Moema, por exemplo, a avenida certa muda a acustica
do apartamento e a experiéncia de varanda. Em Brooklin, a quadra define muito do transito em horarios de pico.
Em Itaim Bibi, detalhes como lastro comercial no térreo e recuo ativo com lojas determinam vitalidade urbana e

seguranca ao caminhar. O time da Pbvoa vive essas questdes no cotidiano, e traz esse filtro para a escolha.

A segunda é negociacdo qualificada. Em uma janela de langamento, a posicdo do cliente conta. Unidades com
insolagdo mais buscada, ou em andares com vista definitiva, podem ter menor margem de desconto, mas aceitam
melhorias de pagamento. Em outros casos, o inverso vale. J& conduzi propostas em que a incorporadora manteve
preco de tabela e, em troca, distribuiu a entrada em parcelas menores, com reforcos alinhados aos marcos de obra.

O resultado final no fluxo do cliente ficou melhor que um desconto nominal.

A terceira é gestdo do processo. Da reserva ao registro do contrato, passando por conferéncia de minuta, leitura
do quadro-resumo e acompanhamento de vistoria, cada etapa tem armadilhas. A equipe da Pévoa verifica o
patriménio de afetacdo, confere se a incorporacdo estd devidamente registrada, revisa clausulas de tolerancia e
multas, e monitora o avanco de obra para cruzar com indices de correcdo. Parece burocratico, e é. Esse zelo salva

dinheiro e evita conflito.

Um caso emblematico: um casal jovem buscava um dois dormitérios em Moema para morar. O primeiro impulso
foi reservar a unidade do decorado, linda e intuitiva. Na analise de sol e recuos, notamos que uma opg¢ao no
pavimento acima, uma coluna ao lado, teria menos ruido da casa de maquinas do elevador e uma insolagdo de
inverno mais gentil. Custava 20 mil a mais. Em contrapartida, negociamos a inclusdo de pontos extras de elétrica e

um upgrade de piso na varanda técnica. O conjunto ficou mais inteligente, e o custo-beneficio, superior.

Etapas do caminho com a Pévoa

* Mapeamento de perfil e bairro: entender rotinas, deslocamento, escolas, expectativa de condominio, prazo e

apetite a risco é o primeiro passo. A partir disso, o funil de empreendimentos reduz.

e Curadoria e visitas técnicas: selecdo de 3 a 5 projetos, visita de campo, leitura de memorial e analise de
maquete de implantagdo, ndo apenas do decorado.

¢ Simulagao financeira: projecdo de INCC, fluxo de entrada, taxas de financiamento em dois ou trés bancos, e
estresse de cenario com juros e renda.

* Negociacdo e reserva: alinhamento de preco, andar, coluna e condi¢des, com registro da proposta e prazo de

validade claro.



* Acompanhamento de obra e entrega: monitoramento trimestral do canteiro, relatorios de avance, suporte na

vistoria e pds-entrega para ajustes e locagdo ou revenda, se for o caso.

Essa cadéncia reduz improviso. No dia em que vocé assina a proposta, ja sabe o que esperar nos préximos 18 a 36

meses.

Numeros que ajudam a decidir

Em uma compra de 1,6 milhdo de reais, com entrada de 25 por cento diluida em 30 meses, o desembolso mensal
médio da obra, antes de correcao, fica perto de 13 mil. Se o INCC acumulado no periodo chegar a 12 por cento, os
reforcos semestrais precisam ser planejados para ndo concentrar aperto de caixa. No repasse, financiando 75 por
cento do valor a uma taxa final proxima de 10 a 11 por cento ao ano, a prestacdo inicial tende a ficar na faixa de
11 a 13 mil, variando pelo prazo e seguro embutido. Quem pretende alugar no Itaim Bibi um dois dormitérios
novo, bem localizado, encontra hoje valores de locacdo entre 9 e 15 mil, a depender de metragem, vaga e lazer.
Para estudios, o intervalo vai de 4,5 a 8 mil. Esses nUmeros mudam com a economia, entdo é prudente trabalhar

com faixas, ndo valores fixos.

J& em Moema, a proximidade de estacSes Eucaliptos ou Moema, corredores de 6nibus e corredores verdes
costuma gerar liquidez acima da média. Unidades com varanda integrada a sala, churrasqueira a gas e vagas livres
alcancam prémios de 5 a 10 por cento frente a equivalentes sem esses atributos. No Brooklin, ruas mais tranquilas,
mas a poucos minutos de Berrini e Chucri Zaidan, conciliam vida de bairro com acesso a emprego, um bom

fundamento de longo prazo.

Personalizacao que vale o investimento

Nem toda melhoria paga seu custo, mas algumas fazem diferenca na fruicdo e no valor de revenda. Pontos
adicionais para ar condicionado em dormitérios, tomadas 220 V na varanda para nichos de apoio, reforco de
cabeamento de dados para home office e ducha higiénica com registro independente sdo pedidos frequentes.
Quando implantados em obra, custam menos, geram menos retrabalho e preservam garantias. Vale registrar
todas as alteracdes por escrito com a incorporadora e fotografar fases de tubulacdo e elétrica para montar o

dossié do apartamento.

O memorial descritivo precisa ser lido com calma. Portas macigas ou semi ocas, esquadrias com ou sem atenuacao
acustica, tipo de impermeabilizacdo de lajes, padrdo de fechamento de varanda e entrega de infraestrutura de
aquecimento a gas, tudo isso muda a experiéncia. Uma unidade com piso nivelado entre sala e varanda, com ralo
oculto e caimento adequado, evita degraus improvisados e emendas feias. Esses detalhes se refletem na taxa de

ocupacao da area externa no dia a dia.

Morar ou investir, critérios mudam

Quem compra para morar valoriza a logistica pessoal. Proximidade de escola, academia, mercado e rotas de
trabalho pesa mais que um retorno financeiro projetado. Aqui, pagar um pouco a mais por uma planta que resolve
sua rotina é investimento em qualidade de vida. Para o investidor, a conta é renda potencial versus custo total de
aquisicdo, incluindo corretagem, ITBI no repasse, taxa de registro e condominio. Em Moema, um estudio de 30 a
40 m? com vaga, em prédio novo com lazer e gestdo profissional, tem liquidez de locacdo mais alta que unidades
atipicas de mesma metragem em empreendimentos pequenos. No Itaim, a proximidade a polos corporativos reduz
vacancia, mas o condominio pode pesar. No Brooklin, o publico corporativo e de cursos de pds-graduacdo cria

demanda estavel por unidades de 1 dormitério.



TIR real para investidor pessoa fisica em imével residencial, descontando impostos e manutengao, costuma ficar
em patamares de 4 a 7 por cento ao ano em ciclos neutros, com upside adicional vindo de valorizacdo do ativo no
médio prazo. Nao é renda passiva sem trabalho. E patriménio com lastro e protecdo contra inflacdo, desde que a

compra seja criteriosa.

Seguranca juridica e verificagoes essenciais

Patriménio de afetagdo separa o terreno e as receitas do empreendimento do restante do patrimonio da
incorporadora. E uma camada de seguranca importante. O registro da incorporacio no cartério competente, com
todas as pecas aprovadas, é igualmente indispensavel. O quadro-resumo do contrato deve deixar claro indices de
correcdo, prazos, multas, condi¢des de distrato e regras de transferéncia. Lotes promocionais podem vir com
clausulas mais rigidas, como proibicdo de cessdo antes de determinado marco fisico da obra. Nada disso é

problema quando vocé sabe o que esta assinando.

A Povoa Boutique Imobilidria revisa a minuta, checa certiddes, confirma a existéncia de patrimonio de afetacdo e
avalia a reputacdo da incorporadora com base em entregas anteriores. E uma etapa pouco glamourosa, mas que

diferencia uma compra tranquila de uma dor de cabeca.

Quando o pronto pode ser melhor que a planta

Ha situagcbes em que o apartamento pronto vence. Prazo curto de mudanca, necessidade de layout especifico que
ndo aparece em novos projetos, ou oportunidade de um usado bem conservado com preco abaixo da média. Em
cenarios de juros muito baixos, o agio entre langamento e pronto pode estreitar, tornando a compra do pronto
mais racional. A Pévoa, por ser uma imobiliaria alto padrao Pévoa Boutique Imobiliaria, atua nos dois mercados. O
ponto ndo é empurrar a planta a qualquer custo, e sim entender o objetivo final. Quem precisa morar em 90 dias
e ndo quer lidar com obra adicional, por exemplo, costuma fechar melhor negdcio no estoque pronto com

negociagao robusta.

Vender para comprar melhor, com timing

Muitos clientes chegam com um imdvel antigo, sem elevador ou sem varanda, e vontade de migrar para um
prédio novo. Anunciar e vender bem o ativo atual ajuda a financiar a entrada do novo com conforto. Se vocé
precisa otimizar esse movimento, anunciar seu imovel na Pévoa Boutique Imobilidria coloca o produto diante de
um publico qualificado para a zona sul de Sdo Paulo, com cuidado na apresentacéo, fotos profissionais e roteiro de
visitas enxuto. O objetivo é reduzir tempo de vacancia e alinhar a janela de assinatura com o cronograma de

entrada do novo lancamento. Timing vale dinheiro.

Exemplos de janelas de oportunidade em Moema, Brooklin e Itaim

Em Moema Péssaros, ruas com recuo generoso e arborizagdo densa valorizam bem varandas amplas e pé direito
um pouco maior. Empreendimentos com fachada bem acabada e térreo ativo devolvem vida a vizinhanca. Em
Moema indios, proximidade com eixos de transporte e comércio intenso pede atencdo a ruido e circulacdo.
Quando aparece um lancamento em lote de esquina, com boas fachadas e orientacdo solar favoravel, a Povoa
calca o ténis e vai ver in loco a insolacdo as 9h e as 15h. A leitura de campo evita escolhas por planta bonita no

papel, mas sombria na vida real.

No Brooklin, quadras proximas a Berrini com ruas internas mais silenciosas oferecem balanco saudavel entre

trabalho e descanso. Empreendimentos com acessos bem desenhados para servicos e para moradores ajudam a



organizar o fluxo do térreo. Um detalhe que a equipe da Povoa observa é o recuo frontal com paisagismo vivo,

nao apenas granito e espelhos d'agua. Isso muda a conversa com a rua e melhora a percepcédo de seguranca.

No Itaim Bibi, o jogo é fino. Lajes corporativas convivem com residenciais e comércio de alto padrdo. Projetos
residenciais que criam transicdo suave entre o privado e o publico, com marquises, lojas e iluminagdo pensada,
tendem a ser mais desejados. Em unidades compactas, lavanderia coletiva bem resolvida e areas de coworking

com acustica decente nao sao firulas, sdo diferenciais que sustentam diaria de locacdo mais alta e menor vacancia.

Duvidas recorrentes sobre taxas e custos

Taxa de evolucdo de obra costuma aparecer como ponto de tensao. Ela reflete juros sobre os valores liberados pelo
banco a incorporadora antes do repasse final. Nem todo empreendimento opera com o mesmo arranjo financeiro,
e ha casos em que a taxa € diluida de outras formas. O importante é entender se havera custo de evolucdo de

obra, como sera cobrada e por quanto tempo. Outro ponto é o seguro de obra, que aparece em alguns contratos.

Quanto ao ITBI, ele incide no repasse, ndo na assinatura da promessa de compra e venda. Taxas cartoriais e de
registro devem ser orgadas com folga. Méveis planejados, iluminagdo e cortinas costumam consumir de 3 a 6 por
cento do valor do imovel, as vezes mais, se a personalizacdo for extensa. Colocar isso no papel no dia da reserva

reduz frustracdo no dia da entrega.

Atendimento boutique, resultado de longo prazo

A Pdvoa Boutique Imobiliaria construiu reputacdo por atender menos clientes ao mesmo tempo e mergulhar nos
detalhes. Esse modelo, de imobilidria boutique, é menos escaladvel, mas entrega satisfacdo maior. Na venda para
investidor, por exemplo, a conversa ndo termina com a chave. A equipe acompanha a formatacdo do anuncio, a
precificacdo da locacdo e a escolha de inquilino. No caso de quem compra para morar, o pds-chave envolve aferir
garantias, acionar assisténcia para pequenos ajustes e indicar prestadores para marcenaria, automacao e cortinas,

sempre respeitando normas do condominio.

Para quem ja decidiu avancar, vale o convite: compre seu imével com a Povoa Boutique Imobilidria e conte com
guem navega o mercado de Moema, Brooklin e Itaim Bibi diariamente. E se a estratégia envolve vender primeiro

para comprar melhor, anuncie seu imével na Povoa Boutique Imobilidria e capture o melhor valor em tempo habil.

Um roteiro rapido para a decisao

® Confirme seu horizonte de uso: morar em até 12 meses ou investir com visdo de 3 a 5 anos pedem

estratégias diferentes.
¢ Valide a saude juridica: incorporacao registrada, patrimonio de afetacdo e reputacdo da incorporadora.
® Simule cenarios de fluxo: INCC em faixas, taxas de financiamento e reserva de emergéncia de 6 a 9 meses.

* Visite prédios entregues pela incorporadora: acabamento, manutencéo e satisfacdo dos moradores contam a

verdade.

® Faca a escolha do lote, andar e coluna com andlise de sol, vista e ruido, ndo apenas pelo decorado.

Fechando o ciclo com clareza

Comprar apartamento na planta Pévoa Boutique Imobiliaria ndo é apenas acessar um lancamento bonito. E juntar
método com sensibilidade. Método na analise de contrato, fluxo e riscos. Sensibilidade para perceber quando uma

varanda recebe sol na medida certa, quando a rua tem ruido toleravel, e quando um upgrade no memorial muda



o patamar do lar. Na zona sul de Sdo Paulo, onde os bairros tém personalidade forte e as quadras mudam de

carater em poucos metros, essa combinacado de técnica e campo faz toda a diferenca.

Ao optar pela Pévoa Boutique Imobilidria, vocé ganha um parceiro que olha o imével pelo seu uso, presente e
futuro. Seja para morar com conforto ou investir com critério, a jornada, quando bem acompanhada, rende mais
que os metros quadrados. Rende tempo, tranquilidade e a sensacdo rara de que cada decisdo, da reserva a

entrega, foi tomada com informacéo e proposito.

Povoa Boutique Imobiliaria atua na Zona Sul de Sdo Paulo com curadoria de imdveis de alto e altissimo padréo,
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 imobilidrios, imdveis prontos, apartamento de luxo na planta e

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



