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—— APRESENTAGAO

Prazer, sou
Dorgival Neto.

Administrador, Corretor e Perito Avaliador Imobilidrio
CRECIN® 17191-F | CNAIn® 52963

Comprar um imével — para morar ou investir — & uma das decisdes
financeiras mais importantes da sua vida. Em um mercado dinédmico
como o de Jodo Pessoq, essa escolha costuma ser conduzida pela
emocdo ou pelo imediatismo comercial. Minha atuagdo parte de uma
premissa diferente: a deciséo certa exige técnica,leiturade
dadosedisciplinade processo —néo pressa.

Minha trajetéria combina mais de 12 anos em gestéo corporativa e
processos em multinacionais — sustentabilidade, questdes
fundidrias e certificagées de normas — com vivéncia pratica no setor
financeiro e da construcdo civil: passei pela Caixa Econémica Federal,
acompanhando de perto a esteira de financiamento habitacional, e
atuei em uma construtora em Joéo Pessoaq, liderando comercial, pos-
venda, cartério, contratos e recuperagdo de crédito.

Sou Administrador de formagdo, com Especializagcdo em
Empreendimentos e Negocios Imobiliarios, MBA em Gestdo Estratégica
de Pessoas e pés-graduagdes em Sistemas Integrados de Gestdo
(1s0) e Engenharia Ambiental. Hoje atuo como corretor associado &
Invista Imoveis, no time de langamentos, e como Perito e Avaliador
Imobiliario cadastrado no CNAL.

"Ndo vendo apenas imoveis. Ajudo pessoas a tomar a decisdo
certa sobre o maior patrimonio da vida delas."

DORGIVAL NETO

12+ anos de gestdo corporativa e de ISO Sistemas Integrados de Gestéo
patriménios

CRECI ConselhoRegional de CNAI CadastroNacional de
Corretores demoéveis — Avaliadores delméveis —
Corretor eDelegadona Perito Avaliador

219 Regido



Jodo Pessoa vive um momento impar no cendrio imobilidrio nacional. Eleita repetidamente uma
das melhores capitais do Brasil em qualidade de vida, a cidade combina infraestrutura em
expansdo, praias urbanas preservadas, clima agraddvel e uma das orlas mais valorizadas do
Nordeste — atraindo um forte fluxo de novos moradores e investidores de todo o pais e do exterior.

O aquecimento do mercado, porém, traz desafios proporcionais ds oportunidades:

01 ofertas sem rigor juridico

Proliferagéo de anincios de iméveis sem o devido cuidado documental por trés.

02 Pressdo por decisdes rapidas

Devido & grande e real demanda, hd uma presséo para fechar negécios de forma rapida,
especialmente no mercado de usados. Ha diversos cases em que o cliente "perdeu’ o imével por
demora na tomada de decisdo.

03 Erros de localizagdo

Desconhecimento das especificidades locais — ventilagdo, insolagdo e regras urbanisticas.

"Comprar um imadvel nao deve ser uma aposta.”

O PRINCIPIO DESTE GUIA
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CAPITULO 1

Moradia, investimento
ou hibrido?

A escolha do imével ideal ndo comega nos portais imobiliGrios — comega no seu objetivo estratégico. O

imovel perfeito para morarcom a familia raramente € o mesmo que oferece a melhor rentabilidade em

locagdo. Misturar esses conceitos é um dos erros mais comuns e custosos do comprador.

Antesde visitar qualquer empreendimento,defina emqualdestastréscategoriasseuprojeto se

enquadra:

{1 1. Moradia definitiva

Se o objetivo principal é uso préprio, a prioridade maxima deve ser o conforto diario, a funcionalidade e a

qualidade de vida familiar.

© Proximidade de servigos essenciais tais como escolas, mercados, farmdcias e centros médicos

Posi¢cao solar e ventilagdo natural

© O O

£ 2.Investimento imobiliario

Planta e distribuigdo compativeis com o tamanho atual e futuro da familia

Estrutura de lazer do condominio e valor da taxa condominial

Se o objetivo é proteger e rentabilizar o capital, a decisdo deve ser puramente racional e baseada em dados, sem

apego emocional a acabamentos ou preferéncias pessoais de decoragdo.

Renda portemporada (Airbnb)

Plblico-alvo: turistas, executivos e ndmades digitais.
Studios e apartamentos de 1 quarto, geralmente na orla.

@) Gestao do condominio — verificar se permite locagéo por
aplicativo

@ Estrutura de servigos no prédio: coliving, lavanderia,
recepgdo 24h

© Toxa de ocupagdo média da regido

A decisdo é racional, guiada por dados — ndo por decoragéo.
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Valorizagédo na planta

Piablico-alvo: investidores focados em ganho de capital até
a entrega do empreendimento.

© Reputagdo e salde financeira da construtora
@ Registro de Incorporagdo (RI) devidamente averbado

©® Potencial de crescimento e valorizagdo do bairro
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(@ 3.Modelo hibrido

Muitos compradores buscam um imével em Jodo Pessoa para usufruir em periodos de férias — ou alguns meses
do ano — e rentabilizar via locagdo no restante do tempo.

O desafio: oimovel precisa equilibrar a privacidade e o espago necessdrios para sua familia com as exigéncias do mercado
turistico — praticidade, facil manutengdo e excelente localizacéo.

A solugdo: escolher empreendimentos em bairros praianos com infraestrutura completa de lazer, mas que mantenham uma
gestdo condominial organizada, capaz de conciliar os dois perfis de uso sem gerar conflitos com moradores fixos.

TABELA-RESUMO - ALINHAMENTO DO IMOVEL AO OBJETIVO

TIPOLOGIA ~ . FATOR CRIiTICO DE
OBJETIVO LOCALIZAGAO PRIORITARIA ~

INDICADA DECISAO
Moradia 2 a 4 quartos / Bairros residenciais Infraestrutura de servigos,

Casas estruturados ou 29/3¢quadra da siléncio e insolagdo

praia

Investimento Studios /1 quarto Orla —19e 2?quadras Regras de locagdo do
(Airbnb) prédio, ocupagdo e servigos
Investimento Langamentos [ na Vetores de expansdo urbana ou Saude financeira da
(ganho de capital) planta terrenos nobres construtora e Rl registrado
Hibrido 1ou 2 quartos Orla ou quadras muito Facilidade de gestdo,

funcionais proximas ao mar liquidez e conforto proprio

@ DICA DO ESPECIALISTA

Antes da primeira visita, escreva seu objetivo em uma Unica frase. Esse simples exercicio evita decises
porimpulso e reduz — e muito — o tempo da sua busca.
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CAPIiTULO 2

Geografia local: onde
comprar em Joao Pessoa

Comprarum imoével na regido metropolitana da capital paraibana exige compreender como a cidade se

desenvolve e como o clima costeiro impacta sua experiéncia, seu conforto térmico e a valoriza¢gdo do seu

patriménio. Para o mercado imobilidrio, a diviséo entre Jodo Pessoa e Cabedelo € meramente

administrativa — na pratica, a faixa litorénea forma um continuo urbano de altissima valorizagéo.

~2 Orla turistica

~~

Cabo Brancoe Tambau

Manaira

Bessa e JardimOceania

O coragdo turistico e gastrondmico da cidade. Ideais para quem busca praticidade,
altissima taxa de ocupagdo para locagdo por temporada e valorizagéo continua — a
escassez de terrenos na beira-mar justifica o metro quadrado mais alto do ranking
imobilidrio de Jodio Pessoa.

Bairro autossuficiente, com forte vocagdo comercial — shoppings, restaurantes, bancos e
academias. Opgdes que variam de apartamentos compactos para locagéio a grandes
metragens residenciais.

Uma das faixas litordneas mais cobigadas da cidade, integrando o charme do mar calmo
— ofamoso ‘Caribessa” — a uma infraestrutura residencial completa. A escolha perfeita
para familias e investidores que buscam equilibrio entre moradia de alto padréo e lazer
praiano.

Bairros residenciais estruturados

Aeroclube

Altiplano Nobre

JardimLuna,Miramare
Bairrodos Estados

Um dos bairros que mais se valoriza e se transforma em Jodo Pessoq, tornando-se o

grande polo do estilo de vida wellness. Cortado e impulsionado pelos Parques Parahyba e
pelo projeto do Parque da Cidade, atrai familias e investidores que buscam qualidade de
vida, dreas verdes para caminhadas, esportes ao ar livre e forte convivéncia comunitdria.

Polo de arranha-céus e condominios fechados de altissimo padrdo, com vistas definitivas
para o oceano e infraestrutura moderna.

Bairros tradicionais e nobres, logo apés a orla, combinando acesso facilitado ao centro
executivo e vias expressas a um perfil estritamente familiar.
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(@) Vetor norte — as praias de Cabedelo

Continuando a linha de costa ao norte de Jodo Pessoad, o municipio de Cabedelo abriga algumas das

praias e polos imobiliGrios mais seletos da regiédo metropolitana:

Intermares

Ponta de Campina e Pogo

Camboinha e Areia
Dourada

Formosa e Ponta de Matos

Jacaré (Pérdo Sol)

1o Lei do Gabarito

Bairro em franca expansdo urbana, famoso por suas praias abertas e infraestrutura em
rapido desenvolvimento — atrai tanto quem busca moradia quanto investidores focados
em valorizagdo.

Praias de dguas tranquilas, mornas e com maré baixa propicia para o lazer familiar e
empreendimentos pé na areia. Ventos constantes e mar calmo tornam o trecho o
epicentro de esportes nduticos — kitesurf, wingfoil, stand-up paddle e passeios de
embarcagoes.

O enderego do alto padrdo tradicional para segunda residéncia. Abriga marinas e iate
clubes, e é o ponto de partida para o banco de areia da Ilha de Areia Vermelha — um dos
maiores patriménios turisticos e nduticos do estado.

Areas residenciais tranquilas e consolidadas, muito préximas & regido central de
Cabedelo.

Famoso internacionalmente pelo espetdculo do pér do sol ao som do Bolero de Ravel —um
polo turistico, gastrondmico e cultural em constante expansdo imobilidria e ndutica.

Protegida pela Constituigdo Estadual da Paraiba,
proibe prédios altos até 500 m da maré cheia,
limitando a altura das edificagdes a partir de
~12,90 m na beira-mar — preservando o
sombreamento zero na areia e a livre circulagcéo

da brisa. Alerta: construtoras que violam o

gabarito enfrentam embargos, recusa de Habite-

se e impedimento de escritura.

@ DICA DO ESPECIALISTA

-O- Orientagio solar

7N

Nascente (Leste) — a mais valorizada: sol
brando da manhd, melhor ventilagéo e maior
liquidez na revenda. Poente (Oeste) —
ambientes mais quentes, exige climatizacdo e
vidros térmicos. Nas primeiras quadras da praia,
priorize acabamentos resistentes d maresia.

Nem todo metro quadrado & igual. Compare pregos sempre dentro do mesmo raio de bairro e do mesmo

padrdo construtivo — comparagdes entre regides distintas distorcem sua leitura de prego justo.
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CAPiTULO 3

Planejamento financeiro
e custos ocultos

O valoranunciado do imbével € apenas a primeira etapa do investimento. Uma compra segura exige um
planejamento financeiro global, que preveja impostos, taxas cartordrias e despesas operacionais de

transferéncia.

Investimento total = Valor do imoével + ITBI + Escritura e registro + Taxas bancarias (se houver) +

Adaptacoes/reformas

% ITBI —Imposto sobre Transmisséo de Bens Iméveis

Aliquota padréo de 3% sobre o valor venal de avaliagéo, pago a Prefeitura. Programas de financiamento habitacional
(como primeiro imével via SFH) podem ter condicées especificas — vale checar previamente na Secretaria de Receita
Municipal.

@ Escritura publica

Lavrada no Cartério de Notas, formaliza a vontade de compra e venda entre as partes — aplicével a aquisicées & vista.
Custo conforme tabela progressiva da Corregedoria Geral de Justi¢a da Paraiba.

@ Registro de imoéveis
Expedido pelo Cartério de Registro de Iméveis (CRI) competente, & o que efetivamente transfere a propriedade,
juridicamente, para o nome do novo comprador.

@ Custos no financiamento bancéario

O contrato de financiamento tem forga de escritura pablica, dispensando o Cartério de Notas — mas mantém a obrigagdo

de pagar ITBI e Registro. Some ainda a taxa de avaliagéo da garantia (engenharia), cobrada pela instituicdo financeira.

ESTIMATIVA DE CUSTOS DE TRANSFERENCIA

ITEM ESTIMATIVA

ITBI ~3% do valor de avaliagéo — pago & Prefeitura
Escritura + Registro ~2% a 3% do valor — tabela estadual PB
Taxa de engenharia (banco) R$ 1500 a R$ 3.500

Regra de ouro: "Quem ndo registra ndo é dono.” Contratos particulares de compra e venda — os
chamados “contratos de gaveta” — ou escrituras sem o devido registro na matricula nédo conferem
propriedade formal nem protecdo juridica contra terceiros.
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CAPiTULO 4

Auditoria documental e

seguranca juridica

Este é o pilar fundamental do guia. A andlise minuciosa de certiddes evita que vocé adquira um imoével

com penhoras judiciais, dividas fiscais ocultas ou ilegalidades na incorporagdéo.

DOCUMENTAGAO DO IMO VEL

B

Matricula atualizada

Inteiro teor com 6nus, emitida ha
no méaximo 30 dias — checa
proprietério, hipotecas,
alienagdes fiducidrias e
penhoras.

CND municipal (IPTU e lixo)
Garante que o imével néo
carrega débitos fiscais que
possam recair sobre o novo
proprietario.

Quitagdo condominial
Declaragéo assinada pelo sindico
ou administradora, com a ata de
eleicdo vigente.

Habite-se

Atesta que a edificagdo seguiu o
projeto aprovado e tem condigées
legais de habitabilidade.

DOCUMENTAGAO DO VENDEDOR

é Certidées civel e de familia

=

Nas esferas estadual e federal,
dos distribuidores da comarca.

Certiddo de execugdes
fiscais

Municipal, estadual e federal
(Uniao).

CNDT

Certidé@o negativa de débitos
trabalhistas, emitida pelo TST.

Certiddo de protestode
titulos

Da comarca de residéncia do
vendedor e do local do imével.

Situacdo cadastral CPF/CNPJ

Consulta direta na Receita
Federal.

DOCUMENTAGAO DO
COMPRADOR

Documento oficial
RG, CPF ou CNH.

Certidédo de estado civil

Com outorga marital/uxéria se
casado, conforme o regime de
bens.

Comprovante de residéncia
Atualizado.

Para financiamento

Holerites, IR completo com recibo
de entrega e extratos bancdarios.

Alerta critico — Registro de Incorporacéo (RI): para iméveis na planta, o Rl € o documento que

autoriza legalmente a construtora a comercializar unidades antes da conclusé@o da obra. E proibido por lei
(n°4.591/1964) vender unidades sem a averbagéo prévia do Rl na matricula do terreno. Verifique prazo de
entrega, memorial descritivo, fragdo ideal e a minuta da convengéo de condominio.

@ DICA DO ESPECIALISTA

Guarde uma cépia digital de cada certiddo antes da assinatura. Em caso de disputa futura, a data de

emissdo dos documentos costuma ser decisiva.
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—— CAPITULOS 5 E 6

Da visita técnica
ao fechamento

Q) Vistoria na pratica

@ Visite em dias e hordrios variados — meio de
semana, fim de semana, manhd e fim de tarde

Desligue o ar-condicionado para testar a
ventilagdo natural e confirme a posigéo solar real

Observe infiltragées, rodapés e tetos de
banheiro/cozinha

Verifique esquadrias, rejunte e desgaste por
maresia

Teste pressdo da dgua e o quadro de disjuntores

© © 6 O

[=] Negociacio fundamentada

©) ACM — Andlise Comparativa de Mercado: historico
de vendas de imbveis similares na mesma
rua/condominio

) Tempo de mercado do imével sinaliza margem de
negociagdo

Na planta, o momento da obra define o melhor
p
ponto de entrada e fluxo de pagamento

©

Propostaformal
Valor, forma de
pagamento, prazoe
condigbes por escrito

A Sequéncia Segura do Fechamento

O

Contrato de
promessa
Clausulas resolutivas —
devolugdodosinal em
casodeirregularidade

DICA DO ESPECIALISTA

Pagamento do sinal

Somente apobs o contrato
assinado por ambas as
partes e com as certiddes
deregularidade
apresentadas

®

Quitagéio e escritura
ITBI recolhido +escritura
ou contratode
financiamento assinado

Q)

Registro no CRI
Transmissdo oficial da
propriedade na matricula
doimoével

Nunca assine uma proposta sem antes conferir a certidéo de matricula atualizada. Respeitar a ordem

dos passos — ndo pular etapas por ansiedade — é o que protege o seu dinheiro.
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CHECKLIST PRATICO

Seu roteiro de seguranca,

do inicio ao registro

Use este checklist como seu guia de bolso: revise cada bloco antes de avangar para a proxima etapa da

compra.

£ PLANEJAMENTO

©) Objetivo definido
(moradia,
investimento ou
hibrido)

() Bairro alinhado ao
perfil de uso

© Orgamento global
com~5% a 6%
para ITBI, cartérios
e taxas

Q VISTORIA

() PosigGosolare
ventilagdo
checadas
presencialmente

@ Visitas em
dias/hordrios
diferentes

@ Esquadrias,
pintura e
instalacdées
inspecionadas

AUDITORIA @ FECHAMENTO
JURIDICA

@ Contrato com cldusulas

Matricula de protecéo juridica

atualizada

(Inteiro Teor, < @ Ssinal pago somente

30 dias) com certidées
apresentadas

RI checado,

para imoéveis ©) ITBlpagoe

na planta escritura/financiamento
assinado

Certidbes

negativas do @ Registro efetuado no

vendedor Cartério de Imobveis

analisadas

"Cada item desta lista existe porque, em algum negocio real, sua auséncia custou
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PRECISA DE AUXiLIO PARA CONDUZIR SUA COMPRA?

Nao atuo apenas como intermediador — atuo
como o seu consultor estratégico.

Auditar certidées, interpretar matriculas, analisar cldusulas contratuais e avaliar o real valor de

mercado exige uma visdo técnica rigorosa e imparcial. Conduzir esse processo sozinho, ou apoiado em

negociagdes sem acompanhamento especializado, expde seu capital a riscos desnecessdarios.

B

Auditoria documental completa

Analiso minuciosamente a satude
juridica do imével, do vendedor e da
construtora antes de qualquer
transferéncia de sinal.

A

Avaliagao mercadologica
técnica

Garanto que vocé pague o prego justo
de mercado, com metodologias de
pericia imobiliaria e andlise
comparativa de dados reais do m?
local.

9

Blindagem contratual

Acompanho a elaboragdo e o registro
dos contratos, garantindo cldusulas
de protecdo e total previsibilidade.

No mercado brasileiro, os honordrios do corretor sdo arcados pelo vendedor. Isso significa que vocé conta

com consultoria técnica de alto nivel,auditoria documental e avaliagéio mercadolégica

dedicadas & protegéo do seu investimento, sem qualquer custo adicional no valor final da compra.

"Garantir o seu patrimonio exige técnica e processo. A minha consultoria é

a sua sequranca de ponta a ponta."

WHATSAPP

O (83) 99633-6569

E-MAIL
dorgivalneto.corretor@gmail.com

DORGIVAL
NEOL

O clique aquie fale com Dorgival agora

INSTAGRAM

@ @dorgivalneto.imoveis

CRECI 17191-F - CNAI 52963



https://wa.me/5583996336569
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