
SÃO PAULO

MERCADO IMOBILIÁRIO  PARAÍBA

Boom imobiliário transforma João Pessoa em vitrine
do setor

     

29.ago.2025 às 23h00

Ana Paula Branco

Uma combinação de preços competitivos, crescimento populacional

acima da média nacional e orla preservada por regras urbanísticas

transformou João Pessoa (PB) em um dos destinos mais promissores para o

mercado imobiliário no Brasil. Incorporadoras e investidores afirmam que a

capital paraibana tem valorização acelerada em imóveis residenciais e há

fôlego para ainda mais nos próximos anos.

Em 12 meses, até abril, os preços residenciais subiram 18,25%, de acordo com

o índice Fipezap —quase o dobro da média nacional. A cidade já havia estado

SAIR

Apartamentos de frente para o mar custam até um terço do imóvel de alto padrão
em SP
Valorização de imóveis na capital paraibana deve chegar a 20% em 2025
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no pódio do ranking de valorização em 2024, apresentando uma alta de

15,54% no preço médio dos imóveis, atrás apenas de Curitiba (PR) e Salvador

(BA). Para 2025, a expectativa é que essa valorização se mantenha entre 15% e

20%.

"Estamos vivendo um crescimento de China", afirma André Penazzi, fundador

e CEO da incorporadora Setai. Para o empresário, o mercado não demonstra

sinais de uma bolha imobiliária, pois o crescimento tem sido gradual e a oferta

de novas unidades se mantém em equilíbrio, com uma queda de 34% nos

lançamentos no primeiro semestre.

Um dos principais motores dessa valorização é o importante crescimento

populacional. O Censo de 2022 do IBGE revelou que João Pessoa foi a capital

que mais cresceu entre as 20 mais populosas do Brasil, com um aumento de

15,3% em 12 anos. A Paraíba, inclusive, foi o único estado do Norte e Nordeste

a registrar acréscimo populacional nesse período.

Essa migração vem de regiões como Sul, Sudeste e Centro-Oeste, com novos

moradores incluindo profissionais que adotaram o home office e aposentados

em busca de tranquilidade.

"Hoje, de 60% a 70% das nossas vendas são para 'não paraibanos' que estão

descobrindo a cidade", afirma Leonardo Bronzeado, sócio da Eco Construtora.
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Apesar da valorização, o metro quadrado em João Pessoa ainda é considerado

competitivo, especialmente em comparação com grandes centros. O preço

varia entre R$ 20 mil e R$ 25 mil para apartamentos à beira-mar e entre R$ 12

mil e R$ 17 mil para imóveis próximos à praia. Para imóveis de alto padrão, os

valores são três vezes menores que em São Paulo, onde chegam a R$ 45 mil ou

R$ 70 mil.

Essa atratividade, somada à escassez de terrenos —especialmente na orla,

onde o preço de aquisição pode representar até 40% do VGV (Valor Geral de

Vendas)— tem impulsionado o mercado.

Vendemos à beira mar com um metro quadrado entre R$ 16 mil a R$

25 mil, o que seria inviável em cidades como o Rio de Janeiro

ANDRÉ PENAZZI

CEO da Setai

"Com o crescimento da demanda externa, mesmo com o aumento do valor do

metro quadrado —que ainda é inferior ao dos grandes centros urbanos do país

— o ritmo de investimentos aumentou. Isso também ampliou a procura por

apartamentos menores, que antes não eram tão valorizados", diz Bronzeado.

"A classe média realmente tem sentido o impacto da valorização dos imóveis.

O que temos observado é que pessoas que antes só aceitavam apartamentos

de 110 m² já estão optando por unidades de 80 m². Da mesma forma, quem

buscava 80 m² hoje aceita 50 m²", afirma o construtor.

Muitas vendas, especialmente para investidores de fora, ocorrem à distância,

com o uso de videoconferências. A Setai, por exemplo, chegou a vender 100%

de empreendimentos no dia do lançamento, sem que a maquete física

estivesse pronta.

E entre os incorporadores, muitos são iniciantes no ramo. Essa nova dinâmica
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tem impulsionado o financiamento por meio mercado privado de capitais. A

fintech Makasí, por exemplo, já alocou R$ 110 milhões para financiar projetos

em João Pessoa, impulsionando pequenos e médios construtores, muitos dos

quais nunca haviam buscado crédito antes.

"O modelo tradicional já não comporta o ritmo de crescimento atual. E o

mercado de João Pessoa trabalha com pequenos investidores", analisou Eduan

Guérios, sócio e head de growth da Makasí.

"Eles [incorporadores] estão aproveitando o boom do mercado, mas operam

com margens muito apertadas, o que eleva os desafios financeiros", diz

Guérios.

Fonte: Brain Inteligência Estratégica
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Dados da Makasí apontam que os projetos típicos em João Pessoa, são de

médio padrão, consistindo em aproximadamente 80 unidades residenciais

com cerca de 5.000 m² de construção e exigindo um crédito médio de R$ 15

milhões por empreendimento, com um VGV médio de cerca de R$ 90 milhões.

Uma característica do mercado de João Pessoa é que ele é amplamente

dominado por empreendedores locais, familiares, com 87% utilizando capital

próprio e muitos acessando crédito estruturado pela primeira vez.

Mais de 50% das vendas de imóveis de alto padrão são para pessoas de outros

estados, principalmente de São Paulo, Brasília e Rio de Janeiro, que buscam

uma segunda residência ou investir para locação, diz Penazzi. Segundo ele,

30% dos compradores de construções na orla são investidores que adquirem

imóveis para locação em pool.

"Eu diria que principalmente Rio de Janeiro, São Paulo e Brasília têm sido os

principais compradores, mas hoje, particularmente depois de toda essa

diferença climática que tem acontecido no Sul do Brasil com frio muito forte

ou com enchentes, é impressionante como a gente tem vendido para o pessoal

de lá e também do agronegócio", afirma o CEO da Setai.

Há ainda uma maior procura por apartamentos menores e compactos, como

lofts (20 a 35 m²), muitas vezes com alto padrão de qualidade, localização

Fonte: Brain Inteligência Estratégica
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privilegiada e até com assinatura, como da Pininfarina.

Hoje, o pessoense aceita morar em um apartamento menor, desde

que receba um alto padrão de qualidade e uma localização

privilegiada, alinhada aos novos fluxos de crescimento da capital

LEONARDO BRONZEADO

sócio da Eco Construtora

Marcelo Fam, CEO da Alliance, afirma que a presença dos compradores e

investidores de fora da cidade eleva o sarrafo para as construtoras. "É um

perfil muito exigente, se a gente não tiver um produto à altura, a gente não

consegue abraçar esse grupo tão importante", ele diz.

O mercado, no entanto, não se restringe ao alto padrão. No segmento popular,

o Minha Casa, Minha Vida mantém relevância, com unidades entre R$ 250 mil

e R$ 350 mil. Neste caso, o financiamento é com a Caixa. A MRV dedica todo o

seu estoque na Paraíba ao programa.

"Percebemos que a capital paraibana está sendo muito procurada como

residência futura de muitas famílias. Além disso, os jovens nos procuram

bastante para a compra do primeiro imóvel", diz Pedro Farias, gestor

comercial da MRV na Paraíba.

A cidade é elogiada por sua infraestrutura, segurança pública e qualidade de

vida, com um custo de vida inferior ao de grandes capitais. "João Pessoa ainda

é uma cidade pacata, com muitas áreas verdes e uma orla maravilhosa. O

esporte faz parte da rotina local —natação no mar, corrida de rua, beach tênis,

ciclismo— e tudo isso a um custo de vida bem inferior ao de grandes capitais,

como São Paulo", afirma Bronzeado.
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O crescimento do mercado imobiliário de João Pessoa do econômico ao alto padrão - Folhapress

As regras urbanísticas também funcionam como ativo, especialmente na orla

marítima. A Constituição do Estado da Paraíba e a legislação municipal

determinam limites rigorosos de altura para as construções nos 500 metros da

faixa de orla, proibindo a construção de espigões.

Na primeira quadra, a altura máxima é de 12,95 metros, chegando a 35 metros

no final da faixa, com uma área de proteção total de 150 metros onde nada

pode ser construído. No caso de João Pessoa, a lei municipal é ainda mais

restritiva, limitando a altura máxima a 12,90 metros na faixa final, em vez dos

35 metros permitidos pela lei estadual.

Essa legislação garante a visão da orla, evita a modificação da paisagem

costeira e assegura a ventilação e iluminação, protegendo o sombreamento da

orla e os recursos naturais, de acordo com o Secovi-PB (sindicato da habitação

local).

O turismo reforça a perspectiva de expansão. Dez resorts e três parques

temáticos estão em construção na saída sul da cidade, próximos da praia de
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Tambaú. O projeto, em parceria com o governo estadual, deve dobrar a oferta

hoteleira em cinco anos, adicionando 15 mil novos leitos.

Além da orla, novos bairros despontam para a expansão imobiliária:

Altiplano: Concentra os maiores arranha-céus da capital, com

apartamentos de grife, e passou por um boom de verticalização após

mudanças no Plano Diretor em 2008

Jardim Oceania: Rodeado por parques, oferece excelente qualidade de

vida e abrigará o futuro "Parque da Cidade", um dos dez maiores do país

Bessa e Cabo Branco: Destacam-se na análise de mercado da Makasí,

com o Cabo Branco já registrando metro quadrado acima de R$ 20 mil

Miramar: Central, próximo à praia e bairros residenciais, consolidado

como polo de negócios

Portal do Sol, Torre, Bairro dos Estados: Apontados pela MRV como

alternativas atrativas, especialmente para projetos de habitação popular

e classe média

OS DOIS BAIRROS MAIS CAROS E OS DOIS MAIS BARATOS DE JOÃO PESSOA

Bairro R$/m² médio

Cabo Branco 19.038

Tambaú 17.023

Valentina 4.080

Planalto da Boa Esperança 4.166

Com o crescimento imobiliário, porém, o trânsito de João Pessoa já sente o

impacto do aumento populacional. A inflação na construção civil na Paraíba é

outro desafio para os incorporadores, pois tem superado a média nacional,
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impactando custos de terrenos, materiais e mão de obra.

"O principal ponto é a ampliação e melhoria do serviço do transporte público.

Muitas pessoas deixam de comprar seus imóveis por não existir opções de

transporte público que passam próximo ao seu trabalho", afirma Farias.

ERRAMOS?

receba notícias da folha

Cadastre-se e escolha quais newsletters gostaria de receber

O crescimento do mercado imobiliário de João Pessoa do econômico ao alto padrão. Folhapress/Jos… Empreendimento Jardim dos Corais, na região do Altiplano. Divulgação/MRV/

https://www1.folha.uol.com.br/amp/mercado/2025/08/boom-iHg6duvGemLxi6siVXqMt5_aem_Oh4-6PshtRisGEnVZT8dNA 30/08/2025, 10:45
Página 9 de 19
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relacionadas

Lula quer juro mais barato em linha de crédito para reformas
habitacionais

Desemprego tem menor nível de série histórica em 12 estados

Desemprego nos estados varia de 2,2% em SC a 10,4% em PE; veja ranking
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Recomendadas para você

BRASÍLIA HOJE

Brasília Hoje: Nem precisa se preocupar com cadeia, você não será preso, disse
Eduardo a Bolsonaro

(BLINKIST REVISTA)

Experimentei a regra das 5 horas, uma estratégia usada por magnatas como
Warren Buffett e Elon Mu...

PAINEL DO LEITOR

Leitora diz que Michelle, que faltou à Festa do Peão, é mais esperta que todos os
Bolsonaros juntos

(BLINKIST: LISTA DE LEITURAS DE JORGE PAULO LEMANN)

Jorge Paulo Lemann recomenda: 5 livros para mudar sua vida

(SAÚDE MASCULINA)
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(SAÚDE MASCULINA)

Truque com melancia vem chamando atenção de homens com próstata
aumentada

(EMAGRECIMENTO | NOTÍCIAS) Saiba Mais

Danielle Winits: 3 Piores alimentos para a barriga

FOLHA DE S.PAULO

Luiza Brunet entra com laudo na Justiça e pede R$ 1 milhão de Lírio Parisotto
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Séries Folha | Adolescentes

Adolescente é encontrada morta em Mogi das Cruzes (SP) e ex-padrasto é preso

Conversa sobre fantasias sexuais pode transformar a intimidade do casal

Lula diz que Tarcísio sem Bolsonaro não é nada e que governador faz o que ex-
presidente quiser

(BLOG AMO VINHOS)

Joguei meu saca-rolhas no lixo depois que descobri isso

(BLOG AMO VINHOS)

Nunca use o saca-rolhas em um vinho acima de R$100. O motivo vai te
surpreender
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Caia na real. Invista em dólar.

Faça download

FOLHA DE S.PAULO

Justiça condena dois homens acusados de matar marido de Carla Daniel
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FOLHA DE S.PAULO

F5

AGORA

Séries Folha | Adolescentes

Ex-namorado reage ao noivado de Taylor Swift com Travis Kelce: 'Estou em
choque'

Filha de Leonardo se declara para namorada: 'Amo você'

Dirceu diz ver contradição em fala de Lula sobre ataque terrorista do Hamas
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mais lidas
em mercado VER TODAS

1 BLOOMBERG
Mini Labubu tem venda relâmpago e já movimenta mercado paralelo

2 GUERRA COMERCIAL
Tarifas recíprocas contra EUA levariam meses, mas Brasil tem ferramenta para retaliação
rápida

3 FORBES
Forbes divulga lista dos bilionários brasileiros; veja os dez primeiros nomes

4 GUERRA COMERCIAL
Tribunal dos EUA decide que tarifas recíprocas de Trump são ilegais

5 FOLHAJUS
Justiça revoga medidas cautelares contra Sidney Oliveira
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principais do dia

OBITUÁRIO

Morre o autor Luis Fernando Verissimo, cronista que uniu gerações
de leitores, aos 88
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Escritor deixa legado de humor fino e observação social e se tornou uma das vozes mais
queridas e reconhecidas do país

30.ago.2025 às 7h39

FOLHA ESTUDANTES

Folha e Farias Brito realizam simulado online gratuito do Enem
Teste com 180 questões objetivas será dividido em duas etapas, cada uma voltada para um dia
de prova do exame; saiba como fazer

29.ago.2025 às 4h00
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JULGAMENTO DE BOLSONARO

Moraes determina monitoramento na área externa da casa de
Bolsonaro
Decisão também prevê vistoria em veículos e ocorre após PGR dizer que presença da polícia
dentro de residência era desnecessária

30.ago.2025 às 9h20
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