
  
    APRESENTAÇÃO


    Compre imóveis residenciais com segurança em Niterói. Tudo o que você precisa saber para não errar na compra de imóveis residenciais usados.


    Comprar um imóvel usado pode ser um grande passo na vida de qualquer pessoa, seja como primeiro lar, seja como investimento. No entanto, esse processo envolve riscos que, se não forem devidamente identificados e analisados, podem causar prejuízos financeiros, insegurança jurídica e frustração.


    Pensando nisso, este livro foi desenvolvido como um guia prático e acessível, especialmente voltado aos compradores e investidores que desejam adquirir imóveis residenciais usados na cidade de Niterói com tranquilidade e segurança.


    Com uma abordagem clara e fundamentada em experiências do mercado local, esta obra apresenta:


    a) Os principais riscos técnicos, legais e urbanísticos na aquisição de imóveis usados;


    b) Orientações sobre como interpretar documentos como certidões, registros e plantas;


    c) A função e os limites de cada agente envolvido (corretor, cartório, prefeitura, advogados);


    d) Fontes oficiais e contatos úteis em Niterói que ajudam o comprador na tomada de decisão;


    e) Estratégias para evitar armadilhas e tomar decisões mais seguras e informadas.


    Este livro é essencial tanto para quem está comprando seu primeiro imóvel quanto para quem deseja investir com responsabilidade e visão de longo prazo no mercado imobiliário de Niterói.
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    APÊNDICES


    A. Glossário de Termos Técnicos e Jurídicos


    Este glossário cobre termos centrais tanto na esfera técnica quanto na jurídica, ajudando o leitor a compreender os principais conceitos envolvidos na análise de riscos ao adquirir imóveis usados em Niterói.


    1. Alienação Fiduciária


    Mecanismo de garantia em que o comprador (fiduciante) transfere ao credor (fiduciário) a propriedade resolúvel do imóvel até a quitação da dívida. Em caso de inadimplência, o credor pode retomar o bem de forma mais célere que a hipoteca.


    2. Averbação


    Ato de registrar na matrícula do imóvel qualquer alteração ou evento, como construção, demolição, desmembramento ou financiamento, tornando-o público e oponível a terceiros.


    3. Certidão de Ônus Reais


    Documento emitido pelo Cartório de Registro de Imóveis que informa todas as restrições (hipoteca, penhora, usufruto etc.) existentes sobre o imóvel.


    4. Escritura Pública


    Instrumento lavrado em cartório que formaliza a transação imobiliária entre as partes (compra e venda, doação etc.), obrigatório para imóveis com valor acima do limite legal (atualmente trinta salários-mínimos).


    5. Habite-se


    Certidão expedida pela prefeitura que atesta a conclusão da obra e a conformidade do imóvel com as normas urbanísticas e de segurança, autorizando sua ocupação.


    6. IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano)


    Tributo municipal incidente sobre a propriedade predial e territorial urbana. A quitação das últimas guias é essencial para evitar dívida ativa e possíveis penhoras.


    7. Matrícula do Imóvel


    Registro oficial no Cartório de Registro de Imóveis que contém o histórico de todas as transações, averbações e ônus incidentes sobre o imóvel. É o principal documento para checar a situação jurídica.


    8. Memorial Descritivo


    Documento que detalha as especificações técnicas do imóvel (área, confrontações, padrões de acabamento etc.), geralmente anexado à escritura ou ao contrato de incorporação.


    9. Ônus Reais


    Qualquer gravame que recai sobre o imóvel, limitando seu uso ou sua transferência, como hipoteca, penhora, usufruto, servidão, entre outros.


    10. Perícia Técnica Imobiliária


    Laudo elaborado por engenheiro civil ou arquiteto que avalia as condições físicas do imóvel – estrutura, instalações hidráulicas e elétricas, patologias construtivas etc. – fornecendo subsídios para a análise de risco.


    11. Planta Baixa Aprovada


    Cópia do projeto arquitetônico com as devidas aprovações municipais. Necessária para verificar se a edificação corresponde ao que foi autorizado pela prefeitura.


    12. Registro de Incorporação


    Ato de inscrição, no Cartório de Registro de Imóveis, do empreendimento imobiliário antes de sua conclusão, garantindo segurança ao adquirente de unidades autônomas.


    13. Responsabilidade Civil


    Obrigações legais decorrentes de danos causados a terceiros em razão de vícios ou defeitos do imóvel. Importante prever cláusulas contratuais que limitem ou atribuam responsabilidade.


    14. Sinal e Arras


    Pagamento antecipado no contrato de promessa de compra e venda. Serve de garantia de celebração do contrato definitivo; em caso de desistência, pode haver perda em dobro (arras penitenciais).


    15. Taxa de Condomínio


    Valor mensal cobrado aos condôminos para cobrir despesas comuns do edifício (manutenção, limpeza, funcionários, fundo de reserva etc.). A análise das últimas assembleias é recomendável para se antecipar a rateios extraordinários.


    16. Time-share (Tempo Compartilhado)


    Modalidade de aquisição em que vários proprietários têm direito de uso do mesmo imóvel em períodos determinados. Atenção à convenção e ao regulamento internos.


    17. Usucapião


    Aquisição da propriedade pela posse prolongada e ininterrupta, nos requisitos legais, podendo ser direitos adquiridos pelo possuidor mesmo sem escritura.


    18. Vistorias e Laudos Técnicos


    Procedimentos formais de inspeção para identificar patologias, conformidade com normas técnicas (NBR) e eventuais passivos ocultos, fundamentais para quantificar riscos e custos de reparo.


    19. Zoneamento Urbano


    Conjunto de normas municipais que definem usos permitidos, gabaritos (altura), índices de ocupação e coeficientes de aproveitamento para cada área da cidade. Essencial para avaliar potenciais restrições à obra ou ampliação.


    20. Zonamento de Risco


    Mapeamento municipal que indica áreas sujeitas a riscos naturais (inundações, deslizamentos), especialmente importante em Niterói, dada sua topografia e ocorrência de chuvas intensas.


    B. Fontes Oficiais e Contatos Úteis


    Segue uma seleção de fontes oficiais e contatos úteis para quem está adquirindo um imóvel residencial usado em Niterói:


    1. Prefeitura de Niterói


    • Secretaria Municipal de Urbanismo e Mobilidade (SMU)


    Site: https://www.niteroi.rj.gov.br/smu


    Telefone: (21) 2620-1412


    Funções: consulta de zoneamento, alvarás, aprovação de planta baixa, habite-se e dados de ocupação do solo.


    • Secretaria Municipal de Fazenda (SMF)


    Site: https://www.niteroi.rj.gov.br/smf


    Telefone: (21) 2620-1313


    Funções: informações e emissão de boletos de IPTU, certidão negativa de débitos municipais.


    2. Cartório de Registro de Imóveis de Niterói


    • 3º Ofício de Registro de Imóveis (área central)


    Endereço: Rua Visconde do Rio Branco, 60 – Centro


    Telefone: (21) 2719-6021


    Site: https://www.cartorioniteroi.com.br


    Funções: emissão de certidão de matrícula, certidão de ônus reais, averbações.


    • 1º e 2º Ofícios de Registro de Imóveis


    Consulte detalhes e unidades em https://www.tj.rj.gov.br/cartorios (busca por “Niterói”).


    3. Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro (CREA-RJ)


    Delegacia Regional de Niterói


    Endereço: Rua da Conceição, 32 – 7º andar, Centro


    Telefone: (21) 2622-2630


    Site: https://www.crea-rj.org.br


    Funções: registro e consulta de profissionais habilitados para perícia técnica e laudos.


    4. Ordem dos Advogados do Brasil – Seccional Rio de Janeiro (OAB-RJ)


    Subseção de Niterói


    Endereço: Rua Miguel de Frias, 9 – Icaraí


    Telefone: (21) 2629-2189


    Site: https://oabrj.org.br/subsecao/niteroi/


    Funções: lista de advogados especializados em direito imobiliário e mediação de conflitos.


    5. Instituto de Cartografia e Cadastro de Niterói (ICCN)


    Site: https://www.niteroi.rj.gov.br/iccn


    Telefone: (21) 2620-1434


    Funções: consulta de informações sobre zoneamento de risco (inundações, deslizamentos), georreferenciamento.


    6. Companhia Estadual de Águas e Esgotos do Rio de Janeiro (CEDAE)


    Site: https://www.cedae.com.br


    Telefone: 0800-021-3555


    Funções: certidão de débitos de água e esgoto, situação cadastral do imóvel.


    7. Cooperação com Entidades de Defesa do Consumidor


    Procon Niterói


    Endereço: Rua Visconde do Rio Branco, 192 – Centro


    Telefone: (21) 2719-7595


    Site: https://www.niteroi.rj.gov.br/procon


    Funções: orientações sobre contratos de compra e venda, mediação de reclamações.


    8. Instituto Nacional de Colonização e Reforma Agrária (INCRA) – Seção Estadual


    Site: https://www.incra.gov.br


    Telefone (Central RJ): (21) 3477-3699


    Funções: verificação de imóveis em áreas de reforma agrária ou conflitos fundiários.


    9. Empresas e Profissionais de Vistoria e Laudo Técnico


    • Sindicato dos Engenheiros no Estado do Rio de Janeiro (SENGE-RJ)


    Site: https://www.sengerj.org.br


    Telefone: (21) 2523-4544


    Funções: lista de peritos engenheiros civis e arquitetos especializados em avaliação de imóveis.


    • Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)


    Site: https://www.abnt.org.br


    Telefone: 0800-026-8022


    Funções: aquisição de normas NBR aplicáveis às vistorias e à qualidade construtiva.


    10. Cartórios de Notas e Protestos


    Cartório de Notas e Protestos de Niterói


    Endereços e contatos disponíveis em https://www.tj.rj.gov.br/cartorios (filtrar por “Notas e Protestos” e “Niterói”)


    Funções: reconhecimento de firmas em contratos de compra e venda, protesto de títulos relativos a obrigações não quitadas.


    • Dica prática: ao iniciar a Due Diligence de um imóvel, reúna a documentação (matrícula, certidões negativas municipais e estaduais, laudo técnico) e verifique antecipadamente junto a cada fonte possível se há pendências ou restrições que possam representar risco ao negócio.

  


  
    
      [image: ]
    

    Augusto Armstrong Silva Cantanhede


    Advogado e corretor de imóveis em Niterói, é uma autoridade no mercado imobiliário. Mestre em Ciências Navais e especialista em diversas áreas do Direito (Aduaneiro, Civil, Famílias, Imobiliário) e em Gestão/Finanças, combina teoria e prática. Ex-diretor do CDAM e Oficial da Reserva da Marinha, Armstrong também é coautor de “Coletânea de Direito Aduaneiro” e “Temas de Direito Aduaneiro”. Sua expertise visa garantir segurança na compra de imóveis.
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