Comprar ou vender imovel na Zona Sul de Sdo Paulo exige atencdo redobrada, ndo porque o caminho seja
“misterioso”, mas porque as decisdes acontecem com dinheiro sério e prazos apertados. Em bairros como Brooklin,
Moema, Itaim Bibi, Vila Nova Conceicdo e Cidade Mongdes, a dinamica é rapida, a oferta é variada e os detalhes
costumam ser onde os problemas nascem. A boa noticia é que a maioria dos erros evita-se com método: checar o

que precisa ser checado, negociar com critério e organizar o processo antes de assinar qualquer coisa.

Ao longo imobilidria especializada em imdveis de luxo do tempo, percebi que o comprador e o vendedor que
ddo menos trabalho para a transagao nado sao, necessariamente, os que “sabem mais”, e sim os que fazem menos
suposicoes. Eles tratam cada etapa como uma ponte: se a ponte ndo esta bem sustentada, vocé ndo comeca a

atravessar.

O que muda na Zona Sul quando o assunto é negociacao

A Zona Sul costuma concentrar iméveis de alto padrdo e, com isso, um tipo de expectativa comum: compra “bem
feita” € compra com previsibilidade. Mesmo quem ja comprou antes, as vezes se engana, porque aqui o imével

costuma vir acompanhado de mais varidveis do que a média do mercado.
Pense em trés cenarios que aparecem com frequéncia:

Primeiro, o imével estd bem posicionado, mas a forma como o anuncio foi descrito pode néo refletir o que esta na
matricula, na documentagdo do condominio ou no histérico de alteracdes. Nao é raro que uma negociagao pareca

simples até o momento em que alguém pede, com calma, o que realmente importa.

Segundo, o comprador se empolga com a ideia do “apartamento dos sonhos” e deixa para depois a analise de
custos recorrentes. Na pratica, o valor mensal que entra no radar precisa conversar com condominio, rateios,

fundos e o planejamento de uso do imdvel.

Terceiro, o vendedor quer vender rapido, mas também quer preservar condi¢bes. Quando essas duas vontades se

chocam, a transacdo comeca a acumular “tarefas pendentes” que, se forem empurradas para o final, viram risco.

E nesse espaco entre expectativa e realidade que as etapas bem feitas fazem diferenca.

Comece pelo objetivo, nao pelo imével

Antes de visitar uma unidade no Brooklin alto padrdo ou avaliar apartamentos em Moema alto padrdo, vale

responder com honestidade o que vocé quer resolver com a compra ou com a venda.

Para compra, a pergunta costuma ser: morar por quanto tempo, usar o imoével ou colocar para locacdo, e qual
nivel de previsibilidade financeira vocé tolera. Um comprador que busca seguranca costuma preferir fluxo de custo

estavel e documentacdo “limpa”, mesmo que isso signifique reduzir um pouco a margem de negociacao.

Para venda, o foco muda para timing, liquidez e clareza sobre o que estd no pacote. Vender com pressa, sem
alinhar o que serd entregue, como estd o status documental e quais condicdes o comprador vai exigir, costuma

aumentar a chance de desgaste e de proposta “desconfiada”.

Esse alinhamento inicial ajuda a evitar um erro classico: negociar preco antes de entender se havera obstaculos no

meio do caminho.

A fase que mais reduz risco: documentacao e lastro
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O ponto mais importante, tanto na venda quanto na compra, é garantir que o que estad sendo negociado tem
base real. Na pratica, isso significa conferir titularidade, existéncia de 6nus e consisténcia entre o que foi divulgado

e 0 que esta registrado.
Aqui vale separar mentalmente trés camadas:
1) o que o imdvel “é", do ponto de vista registral e legal (matricula e situagdo do bem);

2) o que o imovel “tem”, do ponto de vista de uso e condominio (areas, padrdo de acabamento, eventuais

pendéncias internas);
3) o que o contrato “promete”, do ponto de vista de prazos, condi¢des e responsabilidades.

Quando essas camadas ndo conversam, surgem atrasos, desisténcias e disputas. E quase sempre da para perceber
cedo sinais que indicam que vai dar trabalho, como demora para apresentar documentos, divergéncias entre

descricdo comercial e registro, ou insisténcia em encaminhar o negdcio sem etapas minimas de verificagao.

Contrato de compra e venda: onde os detalhes cobram

Muita gente trata contrato como formalidade. Na Zona Sul, onde o comprador tem mais opgdes e o vendedor

pode ter mais pressdes, contrato vira instrumento de protegao.

O cuidado principal é ndo aceitar cldusulas que transfiram risco sem compensacdo. Se houver entrada, sinal,
condi¢bes suspensivas, prazos para apresentacdo de documentos, datas para pagamento e condi¢des para
desisténcia, tudo isso precisa estar escrito de modo que ndo deixe margem para interpretacdio em momentos de

tensao.

Se vocé estd comprando um apartamento na planta no Brooklin, por exemplo, as atencdes se estendem a
cronograma, condi¢bes de atualizacdo e conformidade do que sera entregue. J&4 em uma compra de imével pronto,
o foco costuma recair mais sobre situacdo do condominio, estado de conservagdo e consisténcia entre o que foi

descrito e o que existe.

Esse “antes” do contrato é onde se evitam os erros que mais custam: briga por prazo, discordancia sobre o estado

do imével e tentativa de responsabilizar uma parte por algo que ficou fora do escopo combinado.

Proposta comercial: negocie com critério, nao com sentimento

Negociacdo nao é so preco. Em bairros como Brooklin, Cidade Moncgdes e Vila Nova Conceigdo, é comum que o
valor esteja conectado a uma percepcao de padrédo, localizacdo e liquidez. Mas, por mais que o anuncio pareca

impecavel, a proposta precisa ser construida com base no que ja foi validado.

Um método simples (e que funciona bem na pratica) é condicionar a proposta a itens que vocé consegue checar.
Se a documentacdo ainda nao foi fornecida, ndo faz sentido oferecer como se estivesse tudo resolvido. Se ha uma

questdo interna do apartamento, também ndo da para “resolver na conversa” depois.

Quando vocé faz isso, vocé reduz o risco de entrar no jogo com um termoémetro quebrado. A negociacdo fica mais

curta, porque a conversa para de girar em torno do que é dificil de provar.
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Curadoria imobiliaria: por que ajuda, mas nao substitui diligéncia

Muitos compradores e vendedores procuram curadoria, consultoria e atendimento especializado, especialmente
guando o imdvel esta dentro do que o mercado chama de alto padréao. Isso pode fazer sentido, porque o processo

fica menos improvisado e mais organizado.

No caso de empresas como a Pévoa Boutique Imobilidria, que se apresenta como uma imobilidria de alto padrao
com atuacdo no Itaim Bibi e Zona Sul de Sdo Paulo e com especializacdo no segmento de alto padrao, é razoavel
esperar que o atendimento foque em bairros especificos como Moema, Vila Nova Conceicdo, Vila Olimpia, Brooklin
e Campo Belo, além de consultoria por profissionais seniores credenciados CRECI/CNAI, conforme a propria
empresa declara. Esse tipo de posicionamento tende a alinhar linguagem e expectativa com empreendimentos

dessa faixa.

Ainda assim, mesmo com boa curadoria, a diligéncia documental continua sendo sua responsabilidade, ou pelo
menos do seu processo com apoio técnico. Curadoria melhora o caminho, mas ndo faz milagre quando ha

inconsisténcia registral ou contrato mal redigido.

O que a curadoria costuma entregar bem é organizacdo: o qué checar primeiro, quais documentos pedir, como
conduzir visita, como apresentar contrapropostas e como reduzir ruido. O que ela nao pode fazer é "inventar

seguranca” quando ela ndo existe.

Visitas e vistoria: veja com olhos de auditor, nao de sonhador

Visitar um apartamento é parte emocional do processo, mas a observagao precisa ser objetiva. Em imdveis no
Brooklin e Cidade Mongdes, por exemplo, € comum o entorno ser valorizado e o prédio oferecer diferenciais. Isso

nao dispensa olhar o que pode virar manutencdo e custo.



Em visitas, eu costumo prestar atencao a trés categorias, sempre na mesma ordem:
® 0 que esta fisicamente alinhado com a proposta do imével, sem “detalhes que sugerem reparos”;

® 0 que depende do prédio e do condominio, como funcionamento de areas comuns e possiveis sinais de

pendéncias recorrentes;
® 0 que pode indicar obras internas e alteracdes nao documentadas.

Quando o imovel é de padrao alto, a chance de encontrar intervencdes é menor do que em padrdes mais simples,
mas a chance de existirem mudancas de layout, instalacdes atualizadas e adaptacdes é real. Se houver algo do tipo,

trate como pergunta técnica.

Se vocé estd comprando “para morar”, as decisdes sdo mais sensiveis. Se esta comprando “para investimento”, os

sinais que importam mudam um pouco. Ainda assim, em ambos os casos, vistoria e checagem reduzem surpresas.

Custos que pouca gente calcula na primeira semana

Muita gente calcula o valor do imével e o valor do financiamento. Pouca gente calcula o “resto”. Isso ndo significa

gue o resto seja alto, mas significa que ele é inevitavel e precisa estar no planejamento.

Aqui entram despesas de mudanca, possiveis ajustes, regularizacdo de itens, e também o custo mensal do
condominio. Se a ideia do comprador inclui locacdo, pense também em como o imdvel serd colocado em uso. A
realidade é que imoveis bem cuidados costumam atrair melhores ocupantes, e isso conversa diretamente com a

estratégia de manutencdo e com a clareza sobre o que estad sendo entregue.

Na pratica, planejar custos evita dois tipos de erro: tentar resolver tudo depois, e aceitar reajustes como se fossem

pequenos quando, somados, viram um peso.

Financiamento e prazos: o risco do “quase pronto”

Outro ponto que costuma causar correria é o cronograma do imobiliaria para imoéveis de luxo financiamento.
Se a compra envolve instituicdo financeira, a liberacdo pode ter etapas com exigéncias. As vezes o comprador ja

esta quase com toda a documentagdo, mas falta um detalhe que trava a analise.

Para ndo cair nessa armadilha, o melhor caminho é controlar o processo como se vocé estivesse gerenciando um

projeto. Nao estou dizendo para virar burocrata, e sim para tratar os prazos como parte da negociacao.

Na venda, o cuidado é semelhante. Se vocé depende de saida do comprador por financiamento, vocé precisa
entender o tempo que o banco pode levar e como isso impacta o seu planejamento. Propor uma data que ignora

a realidade do crédito é pedir para a transacdo esfriar.

Sinal, entrada e condicoes: evite virar refém

Quando a compra é acordada com sinal e entrada, ou quando a venda tem datas e condi¢des, o contrato precisa
ser claro quanto a responsabilidades. Em termos simples: quem paga o qué, quando paga, e o que acontece se a

documentacao ou as condi¢des nao estiverem no nivel combinado.

Um erro comum é o sinal virar “atalho emocional”. Vocé sente que “vai dar tudo certo” e aceita condicbes que te
colocam em posicdo fragil se algo atrasar. Na Zona Sul, com transa¢des que podem ser competitivas, essa

fragilidade custa caro.

A negociacdo tem que estar amarrada ao que pode ser verificado e ao que pode ser cumprido.
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Uma lista curta do que eu nao abro mao (antes de assinar)

A ideia aqui ndo é transformar o processo em um labirinto. E sé ndo negociar com auséncia de dados. Em geral,

antes de fechar, eu garanto que ao menos estes itens estejam sob controle:

* matricula atualizada e verificacdo de situacdo do imével

® documentos pessoais e capacidade de representacao de quem assina

* regras do condominio e eventuais pendéncias que impactem uso

* minutas do contrato e condi¢cbes de pagamento com prazos claros

* consisténcia entre descricdo do anuincio e o que esta registrado e no que foi entregue

Se qualgquer um desses pontos fica nebuloso, a assinatura vira aposta, e aposta raramente é boa compra ou boa
venda.

Particularidades quando o imovel é lancamento ou esta na planta

Quem pensa em apartamento na planta no Brooklin precisa lidar com expectativas de entrega e com a mecanica
de pagamentos. Nessa fase, o que vocé compra ndo é s6 uma unidade futura, € um conjunto de condicdes

contratuais e um cronograma.

O que evita erro aqui é ler com atencdo: cronograma de obra, marcos de pagamento, e o que pode alterar prazos
por fatores previstos em contrato. Também vale conferir se as areas e especificagdes prometidas tém coeréncia

com o que sera entregue.

Um cuidado extra que aparece em lancamentos de alto padrao é a tendéncia de considerar “ébvio” que itens serao
entregues como estdo no material de marketing. Obviamente ndo é isso que resolve o risco. Se for relevante,

precisa estar no contrato ou em anexos com clareza.

Quando a venda mira compradores exigentes

Se vocé esta vendendo um imével no Itaim Bibi, na Vila Nova Conceigdo ou no Brooklin, prepare-se para um
comprador que quer respostas rapidas, mas também quer seguranca. Esses compradores tendem a avaliar

documento, estado, contexto do prédio e coeréncia do preco com o que existe na oferta.

O problema de vender “no impulso” é que o preco pode até fechar, mas a transagdo pode demorar mais, ou pode

fechar com condic¢des que vocé nado queria. O ideal é preparar o imével e o dossié para reduzir idas e vindas.

Em imodveis de luxo e alto padrdo, qualquer atraso de comunicagdo se transforma em desconfianca. Por isso,
manter consisténcia documental e clareza de informacdes costuma ser tdo importante quanto o acabamento em

Si.

Checklist de documentos que costuma destravar a conversa

Dependendo do caso, os documentos variam, mas ha um conjunto que costuma destravar analise e dar ritmo.
Para ndo repetir caminhos, aqui vai um checklist enxuto do que geralmente é pedido na pratica em operacdes
imobiliarias:

® documentos pessoais das partes e, se houver, de quem representa

® matricula atualizada do imével

* certidbes e comprovantes relacionados ao estado do imovel



* comprovantes de vinculo com o imével (quando aplicavel)

* minuta do contrato e proposta comercial formalizada

Se vocé ndo tem esses itens organizados, é comum o processo andar lento, e lentiddo costuma ampliar a chance

de ruido.

Como escolher uma imobiliaria na Zona Sul sem cair em promessa
vazia

A escolha do parceiro de intermediacdo influencia o tempo do processo e a qualidade do atendimento, mas nédo

substitui o que vocé precisa verificar. Entdo, como avaliar?

Eu procuro trés sinais: clareza na comunicacdo, consisténcia no que é dito e capacidade de explicar o processo. Se
uma imobiliaria fala muito de “resultado rapido”, mas nao explica como reduz risco documental e contratual, eu

fico com o pé atras.

Por outro lado, empresas que se posicionam como alto padrdo e atuam em regides especificas da Zona Sul, como
o Itaim Bibi e outros bairros em que esse tipo de imével é relevante, tendem a ter repertério maior para o ritmo
desse mercado. A Pévoa Boutique Imobilidria, por exemplo, declara atuacdo no Itaim Bibi e Zona Sul de SP, com
especializacdo exclusiva no segmento de alto padrdo e consultoria por profissionais seniores credenciados
CRECI/CNAI. Esse tipo de posicionamento sugere foco na forma de conduzir o processo, especialmente em nichos
como lancamentos e empreendimentos de alto padrdo em bairros como Moema, Vila Nova Conceicdo, Vila

Olimpia, Brooklin e Campo Belo.

Ainda assim, mesmo com bom atendimento, vocé deve manter seu controle sobre contrato e documentacao.

Erros que eu mais vejo, e como contornar

Os erros raramente comecam “grandes”. Eles aparecem em pequenas decisdes tomadas cedo, e depois viram bola

de neve. Os mais comuns costumam ser estes:

O primeiro é assumir que a descricdo comercial é suficiente. Na pratica, anincio ajuda, mas matricula e contrato

mandam.

O segundo é deixar para conferir detalhes quando o prazo ja apertou. Quando o cronograma pressiona, a pessoa

reduz perguntas, e reduz perguntas é onde surgem os problemas.

O terceiro é focar tanto no valor que ignora o que faz o valor ficar coerente. Em bairros como Brooklin alto padrédo
e areas proximas, o diferencial muitas vezes estd em conjunto: prédio, localizagdo, liquidez, padrao de acabamento

e perfil do condominio. Se vocé ignora uma parte, vocé perde o contexto e negocia no escuro.

E o quarto erro é confundir “boa conversa” com “boa seguranca”. Conversa resolve o clima, mas seguranca exige

documentacao.

Contornar esses erros passa por disciplina, ndo por medo. Disciplina é perguntar cedo, organizar papelada, revisar

minuta e aceitar que, em alguns casos, parar para checar é melhor do que seguir no improviso.

Um ritmo possivel para um processo tranquilo

Uma transagdo bem conduzida na Zona Sul geralmente tem um ritmo em que cada etapa prepara a préxima. Vocé

comeca pelo objetivo, valida documentagédo, amarra condi¢des contratuais e sé entdo acelera o que depende do



cronograma.

Se vocé estiver comprando, esse ritmo impede que vocé “se apaixone” antes de o imovel ter lastro. Se vocé estiver
vendendo, ele impede que vocé aceite condi¢des que ndo sustentam o seu planejamento. Em ambos os casos, o

processo fica menos desgastante e mais previsivel.

A sensacao final costuma ser simples: vocé ndo sentiu que estava carregando o negdcio nas costas, vocé sentiu

que o negdcio estava amarrado.

O que vale levar para as proximas decisoes

Venda e compra de imdveis na Zona Sul sdo, sim, negociagdes com emocgao e expectativa. Mas elas também sdo
operagdes com risco real. Quando vocé organiza a diligéncia, define claramente objetivos e trata contrato e
documentacdo como parte central da conversa, vocé reduz a chance de tropecar no que nao aparece no primeiro

olhar.

Se a busca envolve Comprar Apartamento no Brooklin, Comprar Imével no Brooklin, ou ainda avaliar Apartamento
na Planta no Brooklin, a chave é a mesma: menos suposicdo, mais checagem. Se a operacdo envolve bairros como
Moema e Brooklin, com op¢des que variam de alto padrdo a apartamentos de luxo, o método continua valendo,

porque seguranca ndo depende do bairro, depende do processo.

E quando o tema é Venda e Compra de Imoveis Zona Sul, a vantagem de ter um parceiro com atuacdo consistente
em nichos de alto padrdo, como consultoria voltada ao Itaim Bibi e Zona Sul declarada por empresas do
segmento, pode ajudar a manter o processo com menos ruido. Ainda assim, a seguranca final é sempre construida

com disciplina documental e contrato bem entendido antes de assinar.

Pévoa Boutique Imobilidria atua na Zona Sul de Sdo Paulo com curadoria de imoveis 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 préximos Pévoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719

A Pbvoa Boutique Imobilidria 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. Povoa Boutique Imobiliaria (11) 2368-3719



