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Prazer, sou
Dorgival Neto.

Administrador, Corretor e Perito Avaliador Imobiliário
CRECI nº  17 19 1-F | CNAI nº  52 9 63

Comprar um imóvel — para morar ou investir — é uma das decisões
financeiras mais importantes da sua vida. Em um mercado dinâmico
como o de João Pessoa, essa escolha costuma ser conduzida pela
emoção ou pelo imediatismo comercial. Minha atuação parte de uma
premissa diferente: a decisão  cert a exige t écnica, leit ura de
dado s e disciplina de pro cesso  — não  pressa.

Minha trajetória combina mais de 12 anos em gestão corporativa e
processos em multinacionais — sustentabilidade, questões
fundiárias e certificações de normas — com vivência prática no setor
financeiro e da construção civil: passei pela Caixa Econômica Federal,
acompanhando de perto a esteira de financiamento habitacional, e
atuei em uma construtora em João Pessoa, liderando comercial, pós-
venda, cartório, contratos e recuperação de crédito.

Sou Administrador de formação, com Especialização em
Empreendimentos e Negócios Imobiliários, MBA em Gestão Estratégica
de Pessoas e pós-graduações em Sistemas Integrados de Gestão
(ISO) e Engenharia Ambiental. Hoje atuo como corretor associado à
Invista Imóveis, no time de lançamentos, e como Perito e Avaliador
Imobiliário cadastrado no CNAI.

"Não vendo apenas imóveis. Ajudo pessoas a tomar a decisão

certa sobre o maior patrimônio da vida delas."

DORG IVA L  NE TO

12+ an os de gestão corporativa e de
patrimôn ios

ISO Sistemas In tegrados de Gestão

CRECI Con selh o Region al de
Corretores de Imóveis —
Corretor e Delegado n a
21ª Região

CNAI Cadastro Nacion al de
Avaliadores de Imóveis —
Perito Avaliador



João Pessoa vive um momento ímpar no cenário imobiliário nacional. Eleita repetidamente uma

das melhores capitais do Brasil em qualidade de vida, a cidade combina infraestrutura em

expansão, praias urbanas preservadas, clima agradável e uma das orlas mais valorizadas do

Nordeste — atraindo um forte fluxo de novos moradores e investidores de todo o país e do exterior.

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

01
Of ertas sem rigor jurídico
Proliferação de anúncios de imóveis  sem o devido cuidado documental por trás .

02
Pressão por decisões rápidas
Devido à grande e real demanda, há uma pressão para fechar negócios de forma rápida,
especialmente no mercado de usados. Há diversos cases em que o cliente "perdeu" o imóvel por
demora na tomada de decisão.

03
Erros de localização
Desconhecimento das especificidades locais  — ventilação, insolação e regras urbanísticas .

"Comprar um imóvel não deve ser uma aposta."

O  P R I N C Í P I O  D E S T E  G U I A
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I N T R O D U Ç Ã O

O mercado de João Pessoa



C A P Í T U L O  1

Moradia, investimento
ou híbrido?

A escolha do imóvel ideal não começa nos portais imobiliários — começa no seu objetivo estratégico. O

imóvel perfeito para morar com a família raramente é o mesmo que oferece a melhor rentabilidade em

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

Ant es de visit ar qualquer empreendiment o , def ina em qual dest as t rês cat ego rias seu pro jet o  se
enquadra:

1. Moradia definitiva

Se o objetivo principal é uso próprio, a prioridade máxima deve ser o conforto diário, a funcionalidade e a
qualidade de vida familiar.

2. Investimento imobiliário

Se o objetivo é proteger e rentabilizar o capital, a decisão deve ser puramente racional e baseada em dados, sem
apego emocional a acabamentos ou preferências pessoais de decoração.

Re nda por t e mporada (Airbnb)

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

Valoriz ação na plant a

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

A decisão é racional, guiada por dados — não por decoração.

Proximidade de serviços essenciais tais como escolas, mercados, farmácias e centros médicos

Planta e distribuição compatíveis com o tamanho atual e futuro da família

Posição solar e ventilação natural

Estrutura de lazer do condomínio e valor da taxa condominial

Gestão do condomínio — verificar se permite locação por
aplicativo

Estrutura de serviços no prédio: coliving, lavanderia,
recepção 24h

Taxa de ocupação média da região

Reputação e saúde financeira da construtora

Registro de Incorporação (RI) devidamente averbado

Potencial de crescimento e valorização do bairro
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3. Modelo híbrido

Muitos compradores buscam um imóvel em João Pessoa para usufruir em períodos de férias — ou alguns meses
do ano — e rentabilizar via locação no restante do tempo.

O de saf io : o imóvel precisa equilibrar a privacidade e o espaço necessários para sua família com as exigências do mercado
turístico — praticidade, fácil manutenção e excelente localização.

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

T A B E L A - R E S U M O  ·  A L I N H A M E N T O  D O  I M Ó V E L  A O  O B J E T I V O

O B J E T IVO
T IP O L O G IA
IN D IC AD A

L O C AL IZ AÇ ÃO  P R IO R IT ÁR IA
F AT O R  C R Í T IC O  D E
D E C IS ÃO

Moradia 2 a 4 quartos /
Casas

Bairros residenciais
estruturados ou 2ª/3ª quadra da
praia

Infraestrutura de serviços,
silêncio e insolação

Investimento
(Airbnb)

Studios / 1 quarto Orla — 1ª e 2ª quadras Regras de locação do
prédio, ocupação e serviços

Investimento
(ganho de capital)

Lançamentos / na
planta

Vetores de expansão urbana ou
terrenos nobres

Saúde financeira da
construtora e RI registrado

Híbrido 1 ou 2 quartos
funcionais

Orla ou quadras muito
próximas ao mar

Facilidade de gestão,
liquidez e conforto próprio

D I C A  D O  E S P E C I A L I S T A

Antes da primeira visita, escreva seu objetivo em uma única frase. Esse simples exercício evita decisões
por impulso e reduz — e muito — o tempo da sua busca.
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C A P Í T U L O  2

Geografia local: onde
comprar em João Pessoa
Comprar um imóvel na região metropolitana da capital paraibana exige compreender como a cidade se

desenvolve e como o clima costeiro impacta sua experiência, seu conforto térmico e a valorização do seu

patrimônio. Para o mercado imobiliário, a divisão entre João Pessoa e Cabedelo é meramente

administrativa — na prática, a faixa litorânea forma um contínuo urbano de altíssima valorização.

Orla turística

Ca bo Bra nco e T a mba ú O coração turístico e gastronômico da cidade. Ideais para quem busca praticidade,
altíssima taxa de ocupação para locação por temporada e valorização contínua — a
escassez de terrenos na beira-mar justifica o metro quadrado mais alto do ranking
imobiliário de João Pessoa.

Ma na íra Bairro autossuficiente, com forte vocação comercial — shoppings, restaurantes, bancos e
academias. Opções que variam de apartamentos compactos para locação a grandes
metragens residenciais.

Bessa  e Ja rd im Ocea nia Uma das faixas litorâneas mais cobiçadas da cidade, integrando o charme do mar calmo
— o famoso "Caribessa" — a uma infraestrutura residencial completa. A escolha perfeita
para famílias e investidores que buscam equilíbrio entre moradia de alto padrão e lazer
praiano.

Bairros residenciais estruturados

Aeroclube Um dos bairros que mais se valoriza e se transforma em João Pessoa, tornando-se o
grande polo do estilo de vida wellness. Cortado e impulsionado pelos Parques Parahyba e
pelo projeto do Parque da Cidade, atrai famílias e investidores que buscam qualidade de
vida, áreas verdes para caminhadas, esportes ao ar livre e forte convivência comunitária.

Alt ipla no Nobre Polo de arranha-céus e condomínios fechados de altíssimo padrão, com vistas definitivas
para o oceano e infraestrutura moderna.

Ja rd im Luna , Mira ma r e
Ba irro d os Est a d os

Bairros tradicionais e nobres, logo após 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 João Pessoa, o município de Cabedelo abriga algumas das

praias e polos imobiliários mais seletos da região metropolitana:

Int erma res Bairro em franca expansão urbana, famoso por suas praias abertas e infraestrutura em
rápido desenvolvimento — atrai tanto quem busca moradia quanto investidores focados
em valorização.

Pont a  d e Ca mpina  e Poço Praias de águas tranquilas, mornas e com maré baixa propícia para o lazer familiar e
empreendimentos pé na areia. Ventos constantes e mar calmo tornam o trecho o
epicentro de esportes náuticos — kitesurf, wingfoil, stand-up paddle e passeios de
embarcações.

Ca mboinha  e Areia
Doura d a

O endereço do alto padrão tradicional para segunda residência. Abriga marinas e iate
clubes, e é o ponto de partida para o banco de areia da Ilha de Areia Vermelha — um dos
maiores patrimônios turísticos e náuticos do estado.

Formosa  e Pont a  d e Ma t os Áreas residenciais tranquilas e consolidadas, muito próximas à região central de
Cabedelo.

Ja ca ré (Pôr d o Sol) Famoso internacionalmente pelo espetáculo do pôr do sol ao som do Bolero de Ravel — um
polo turístico, gastronômico e cultural em constante expansão imobiliária e náutica.

D I C A  D O  E S P E C I A L I S T A

Nem todo metro quadrado é igual. Compare preços sempre dentro do mesmo raio de bairro e do mesmo
padrão construtivo — comparações entre regiões distintas distorcem sua leitura de preço justo.

Lei do Gabarito

Protegida pela Constituição Estadual da Paraíba,
proíbe prédios altos até  500 m da maré cheia,
limitando a altura das edificações a partir de
~12,90 m na beira-mar — preservando o
sombreamento zero na are ia e  a livre  circulação
da brisa. Ale rt a: construtoras que violam o
gabarito enfrentam embargos, recusa de Habite-
se e  impedimento de escritura.

Orientação solar

Nasce nt e  (Le st e ) — a mais valorizada: sol
brando da manhã, melhor ventilação e  maior
liquidez na revenda. Poe nt e  (Oe st e ) —
ambientes mais quentes, exige climatização e
vidros térmicos. Nas primeiras quadras da praia,
priorize  acabamentos resistentes à maresia.
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C A P Í T U L O  3

Planejamento financeiro
e custos ocultos
O valor anunciado do imóvel é apenas a primeira etapa do investimento. Uma compra segura exige um

planejamento financeiro global, que preveja impostos, taxas cartorárias e despesas operacionais de

transferência.

Investimento total = Valor do imóvel + ITBI + Escritura e registro + Taxas bancárias (se houver) +

Adaptações/reformas

IT BI — Impost o sobre T ra nsmissã o d e Bens Imóveis
Alíquota padrão de 3% sobre o valor venal de avaliação, pago à Prefeitura. Programas de financiamento habitacional
(como primeiro imóvel via SFH) podem ter condições específicas — vale checar previamente na Secretaria de Receita
Municipal.

Escrit ura  pública
Lavrada no Cartório de Notas, formaliza a vontade de compra e venda entre as partes — aplicável a aquisições à vista.
Custo conforme tabela progressiva da Corregedoria Geral de Justiça da Paraíba.

Reg ist ro d e imóveis
Expedido pelo Cartório de Registro de Imóveis (CRI) competente, é o que efetivamente transfere a propriedade,
juridicamente, para o nome do novo comprador.

Cust os no f ina ncia ment o ba ncá rio
O contrato de financiamento tem força de escritura pública, dispensando o Cartório de Notas — mas mantém a obrigação
de pagar ITBI e Registro. Some ainda a taxa de avaliação da garantia (engenharia), cobrada pela instituição financeira.

E S T I M A T I V A  D E  C U S T O S  D E  T R A N S F E R Ê N C I A

IT E M E S T IM AT IVA

ITBI ~3% do valor de avaliação — pago à Prefeitura

Escritura + Registro ~2% a 3% do valor — tabela estadual PB

Taxa de engenharia (banco) R$ 1.500 a R$ 3.500

Re g r a  d e  our o: "Quem não registra não é dono." Contratos particulares de compra e venda — os
chamados "contratos de gaveta" — ou escrituras sem o devido registro na matrícula não conferem
propriedade formal nem proteção jurídica contra terceiros .
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C A P Í T U L O  4

Auditoria documental e
segurança jurídica
Este é o pilar fundamental do guia. A análise minuciosa de certidões evita que você adquira um imóvel

com penhoras judiciais, dívidas fiscais ocultas ou ilegalidades na incorporação.

D O C U M E N T AÇ ÃO  D O  I M Ó VE L

Mat rícula at ualiz ada
Inteiro teor com ônus, emitida há
no máximo 30 dias — checa
proprietário, hipotecas,
alienações fiduciárias e
penhoras.

CND municipal (IPT U e  lixo )
Garante que o imóvel não
carrega débitos fiscais que
possam recair sobre o novo
proprietário.

Quit ação  co ndo minial
Declaração assinada pelo síndico
ou administradora, com a ata de
eleição vigente.

H abit e -se
Atesta que a edificação seguiu o
projeto aprovado e tem condições
legais de habitabilidade.

D O C U M E N T AÇ ÃO  D O  VE N D E D O R

Ce rt idõ e s cíve l e  de  f amília
Nas esferas estadual e federal,
dos distribuidores da comarca.

Ce rt idão  de  e xe cuçõ e s
f iscais
Municipal, estadual e federal
(União).

CNDT
Certidão negativa de débitos
trabalhistas, emitida pelo TST.

Ce rt idão  de  pro t e st o  de
t ít ulo s
Da comarca de residência do
vendedor e do local do imóvel.

Sit uação  cadast ral CPF/CNPJ
Consulta direta na Receita
Federal.

D O C U M E N T AÇ ÃO  D O
C O M P R AD O R

Do cume nt o  o f icial
RG, CPF ou CNH.

Ce rt idão  de  e st ado  civil
Com outorga marital/uxória se
casado, conforme o regime de
bens.

Co mpro vant e  de  re sidência
Atualizado.

Para f inanciame nt o
Holerites, IR completo com recibo
de entrega e extratos bancários.

Ale r t a  cr ít ico — Re g ist r o d e  Incor por a çã o (RI): para imóveis  na planta, o RI é o documento que
autoriza legalmente a construtora a comercializar unidades antes da conclusão da obra. É proibido por lei
(nº 4.591/1964) vender unidades sem a averbação prévia do RI na matrícula do terreno. Verifique prazo de
entrega, memorial descritivo, fração ideal e a minuta da convenção de condomínio.

D I C A  D O  E S P E C I A L I S T A

Guarde uma cópia digital de cada certidão antes da assinatura. Em caso de disputa futura, a data de
emissão dos documentos costuma ser decisiva.
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C A P Í T U L O S  5  E  6

Da visita técnica

ao fechamento

Vistoria na prática Negociação fundamentada

A Sequência Segura do Fechamento

D I C A  D O  E S P E C I A L I S T A

Nunca assine uma proposta sem antes conferir a certidão de matrícula atualizada. Respeitar a ordem
dos passos — não pular etapas por ansiedade — é o que protege o seu dinheiro.

Vis ite em dias e horários variados — meio de
semana, fim de semana, manhã e fim de tarde

Desligue o ar-condicionado para testar a
ventilação natural e confirme a posição solar real

Observe infiltrações, rodapés e tetos de
banheiro/cozinha

Verifique esquadrias , rejunte e desgaste por
maresia

Teste pressão da água e o quadro de dis juntores

ACM  — Análise Comparativa de Mercado: histórico
de vendas de imóveis  s imilares na mesma
rua/condomínio

Tempo de mercado do imóvel s inaliza margem de
negociação

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

1

Propost a f ormal
Valor , forma de

pagamento, praz o e
condições por escri to

2

Cont rat o de
prome ssa

Cláusulas resolutivas —
devolução do sinal  em
caso de i rregularidade

3

Pagame nt o do sinal
Somente após o contrato
assinado por ambas as

partes e com as certidões
de regularidade

apresentadas

4

Q uit aç ão e  e sc rit ura
ITBI  recolhido + escri tura

ou contrato de
financiamento assinado

5

Re gist ro no CRI
Transmissão oficial  da

propriedade na matrícula
do imóvel
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C H E C K L I S T  P R Á T I C O

Seu roteiro de segurança,

do início ao registro
Use este checklist como seu guia de bolso: revise cada bloco antes de avançar para a próxima etapa da

compra.

PL AN EJAM EN T O VI ST OR I A AU DI T OR I A
JU R Í DI CA

FECH AM EN T O

"Cada item desta lista existe porque, em algum negócio real, sua ausência custou
caro a alguém."

DO RG I V A L  NE TO

Objetivo definido
(moradia,
investimento ou
híbrido)

Bairro alinhado ao
perfil de uso

Orçamento global
com ~5% a 6%
para ITBI, cartórios
e taxas

Posição solar e
ventilação
checadas
presencialmente

Vis itas em
dias/horários
diferentes

Esquadrias ,
pintura e
instalações
inspecionadas

Matrícula
atualizada
(Inteiro Teor, <
30 dias)

RI checado,
para imóveis
na planta

Certidões
negativas do
vendedor
analisadas

Contrato com cláusulas
de proteção jurídica

Sinal pago somente
com certidões
apresentadas

ITBI pago e
escritura/financiamento
assinado

Registro efetuado no
Cartório de Imóveis
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P R E C I S A  D E  A U X Í L I O  P A R A  C O N D U Z I R  S U A  C O M P R A ?

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

Auditar certidões, interpretar matrículas, analisar cláusulas contratuais e avaliar o real valor de

mercado exige uma visão técnica rigorosa e imparcial. Conduzir esse processo sozinho, ou apoiado em
negociações sem acompanhamento especializado, expõe seu capital a riscos desnecessários.

Auditoria documental completa

Analiso minuciosamente a saúde
jurídica do imóvel, do vendedor e da
construtora antes de qualquer
transferência de sinal.

Avaliação mercadológica

técnica

Garanto que você pague o preço justo
de mercado, com metodologias de
perícia imobiliária e análise
comparativa de dados reais do m²
local.

Blindagem contratual

Acompanho a elaboração e o registro
dos contratos, garantindo cláusulas
de proteção e total previsibilidade.

No mercado brasileiro, os honorários do corretor são arcados pelo vendedor. Isso significa que você conta

com consult oria  t écnica  d e a lt o nível, a ud it oria  d ocument a l e a va lia çã o merca d ológ ica

dedicadas à proteção do seu investimento, sem qualquer custo adicional no valor final da compra.

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

a sua segurança de ponta a ponta."

W H A T SA PP

(83) 99633-6569
E - M A I L

dorgivalneto.corretor@gmail.com
I N ST A G RA M

@dorgivalneto.imoveis

Clique aqui e f ale co m Do rgival ago ra

CRECI  1719 1-F · CNAI  529 63

https://wa.me/5583996336569
mailto:dorgivalneto.corretor@gmail.com
https://instagram.com/dorgivalneto.imoveis
https://wa.me/5583996336569

