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RESUMO

Este artigo analisa a incorporacéo imobiliaria sob a perspectiva da Engenharia Civil, com énfase
na responsabilidade técnica, na viabilidade construtiva e na gestdo de riscos em empreendimentos
regulados pela Lei n° 4.591/1964. Parte-se do entendimento de que a incorporacdo, embora
estruturada por instrumentos juridicos e registrais, depende de decisdes técnicas capazes de
conferir materialidade, previsibilidade e seguranca a edificacdo prometida aos adquirentes.
Metodologicamente, a pesquisa caracteriza-se como qualitativa, exploratéria e descritiva,
desenvolvida por meio de investigacdo bibliografica e documental. Foram examinadas normas
legais, resolucBes profissionais, normas técnicas da ABNT e literatura especializada sobre
incorporacdo imobiliéria, planejamento de obras, orgamento, viabilidade econdmico-financeira e
gestdo de riscos. Os resultados indicam que a Engenharia Civil participa da seguranca do
empreendimento desde a analise preliminar do terreno até o controle executivo e o desempenho
pos-entrega, articulando projeto, custo, prazo, responsabilidade profissional e conformidade
normativa. Como contribuicdo analitica, 0 estudo organiza o objeto em cinco dimensfes
interdependentes: regularidade documental, responsabilidade técnica, viabilidade construtiva,
controle fisico-financeiro e gestdo de riscos. Conclui-se que a incorporagdo nao se sustenta pela
regularidade formal isolada, pois sua efetividade exige integracdo entre legalidade, técnica,
planejamento e controle sistematico das incertezas construtivas.
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ABSTRACT

This article analyzes real estate development from the perspective of Civil Engineering, with
emphasis on technical responsibility, constructive feasibility and risk management in projects
regulated by Law No. 4,591/1964. It is based on the understanding that real estate development,
although structured by legal and registry instruments, depends on technical decisions capable of
providing materiality, predictability and safety to the building promised to buyers.
Methodologically, the research is characterized as qualitative, exploratory and descriptive,
developed through bibliographic and documentary investigation. Legal provisions, professional
regulations, ABNT technical standards and specialized literature on real estate development,
construction planning, budgeting, economic-financial feasibility and risk management were
examined. The results indicate that Civil Engineering contributes to project safety from the
preliminary analysis of the land to execution control and post-delivery performance, articulating
design, cost, schedule, professional responsibility and regulatory compliance. As an analytical
contribution, the study organizes the object into five interdependent dimensions: documentary
regularity, technical responsibility, constructive feasibility, physical-financial control and risk
management. It is concluded that real estate development is not sustained by isolated formal
regularity, since its effectiveness requires integration between legality, technical criteria,
planning and systematic control of construction-related uncertainties.

Keywords: Real Estate Development. Civil Engineering. Technical Responsibility. Constructive
Feasibility. Risk Management.

RESUMEN

Este articulo analiza la promocion inmobiliaria desde la perspectiva de la ingenieria civil,
haciendo hincapié en la responsabilidad técnica, la viabilidad constructiva y la gestion de riesgos
en los proyectos regulados por la Ley n.° 4.591/1964. Se parte de la premisa de que la promocién
inmobiliaria, aunque se estructura mediante instrumentos juridicos y registrales, depende de
decisiones técnicas capaces de conferir materialidad, previsibilidad y seguridad a la edificacion
prometida a los adquirentes. Metodoldgicamente, la investigacion se caracteriza por ser
cualitativa, exploratoria y descriptiva, y se ha desarrollado mediante investigacion bibliografica
y documental. Se examinaron normas legales, resoluciones profesionales, normas técnicas de la
ABNT vy literatura especializada sobre promocion inmobiliaria, planificacion de obras,
presupuesto, viabilidad econdmico-financiera y gestion de riesgos. Los resultados indican que la
ingenieria civil participa en la seguridad del proyecto desde el analisis preliminar del terreno hasta
el control ejecutivo y el rendimiento tras la entrega, articulando el proyecto, el coste, el plazo, la
responsabilidad profesional y el cumplimiento normativo. Como contribucion analitica, el estudio
organiza el objeto en cinco dimensiones interdependientes: regularidad documental,
responsabilidad técnica, viabilidad constructiva, control fisico-financiero y gestion de riesgos. Se
concluye que la promocion inmobiliaria no se sustenta en la regularidad formal aislada, ya que
su eficacia exige la integracion entre la legalidad, la técnica, la planificacion y el control
sistematico de las incertidumbres constructivas.

Palabras clave: Promocién Inmobiliaria. Ingenieria Civil. Responsabilidad Técnica. Viabilidad
Constructiva. Gestion de Riesgos.
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INTRODUCAO

A incorporacdo imobiliaria ocupa posicdo relevante na dindmica da construcdo civil
brasileira, pois articula solo urbano, capital, projeto técnico, responsabilidade profissional,
contratacdo, comercializacdo de unidades futuras e entrega de edificagbes. Embora sua
regulamentacdo esteja assentada em matriz juridica especifica, especialmente na Lei n°
4.591/1964, sua concretizacao material depende de decisdes préprias da Engenharia Civil, desde
a analise de viabilidade do empreendimento até o controle técnico da execucdo construtiva. A
distancia entre a promessa contratual e a edificacdo entregue é preenchida por estudos, projetos,
orcamentos, cronogramas, memoriais e procedimentos de controle que conferem materialidade
ao empreendimento incorporado.

A Lei n® 4.591/1964 disciplina o condominio em edificacbes e as incorporagdes
imobiliarias, estabelecendo parametros para a atuacdo do incorporador, para a formalizagdo do
memorial de incorporacdo e para a comercializacdo de unidades autdbnomas vinculadas a
edificacbes futuras ou em construcdo (Brasil, 1964). Entretanto, a regularidade juridica da
incorporacdo ndo elimina a necessidade de consisténcia técnica. Ao contrario, o éxito do
empreendimento depende da compatibilidade entre o regime legal adotado, a realidade fisica do
terreno, os limites urbanisticos, 0s custos projetados, a capacidade executiva, o desempenho
esperado da edificacdo e a gestdo dos riscos inerentes ao processo construtivo.

Nesse campo, a Engenharia Civil assume funcdo estruturante, porque traduz a viabilidade
abstrata do empreendimento em condic¢des concretas de execugdo. O estudo do solo, a defini¢do
das solugdes construtivas, a compatibilizagéo de projetos, a estimativa de custos, o planejamento
fisico-financeiro, a fiscalizacdo da obra e o0 atendimento as normas técnicas compdem dimensdes
que ultrapassam a formalizagdo documental da incorporagdo. A Anotacdo de Responsabilidade
Técnica, instituida pela Lei n® 6.496/1977 e regulamentada no ambito do Sistema Confea/Crea,
reforca essa vinculacdo entre atividade técnica e responsabilidade profissional, sobretudo quando
0 empreendimento envolve servigos de engenharia sujeitos a registro, acompanhamento e
responsabilizacdo.

A viabilidade construtiva, nesse contexto, ndo pode ser compreendida como etapa
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acessoria. Ela constitui elemento de sustentacdo da propria seguranca do empreendimento, pois
antecipa limites técnicos, econdmicos e operacionais que interferem diretamente no cumprimento
das obrigacgdes assumidas pelo incorporador. A ABNT NBR 12721:2006, ao tratar da avaliagcdo
de custos unitarios de construcdo para incorporacdo imobilidria e disposi¢es correlatas aos
condominios edilicios, evidencia a presenca de parametros técnicos no interior de um processo
frequentemente interpretado sob vies predominantemente contratual. De modo complementar, a
analise de empreendimentos, o orcamento da construcdo civil e o planejamento de obras
permitem examinar a incorporacdo como operacao que exige previsibilidade, controle e coeréncia
entre projeto, custo, prazo e entrega.

A gestdo de riscos amplia essa leitura ao demonstrar que o empreendimento incorporado
estd sujeito a incertezas de natureza técnica, financeira, normativa, executiva e contratual.
Atrasos, falhas de projeto, subdimensionamento orcamentario, alteracBes de custos, vicios
construtivos, inadimplemento, judicializacdo e desempenho inadequado da edificacdo podem
comprometer a confianca dos adquirentes e a estabilidade econdmica da operacdo. A ABNT NBR
ISO 31000:2018 fornece base conceitual para compreender o risco como dimensdo a ser
identificada, analisada, avaliada, tratada e monitorada, o que permite aproximar a incorporacao
imobiliaria de uma racionalidade técnico-gerencial mais sistematica.

Diante desse cenario, o presente artigo tem como problema de pesquisa a seguinte
questdo: de que modo a Engenharia Civil participa da seguranca técnica, econémica e operacional
dos empreendimentos submetidos ao regime da incorporacdo imobiliaria previsto na Lei n°
4.591/1964? Parte-se do pressuposto de que a incorporacdo imobiliaria, embora juridicamente
regulada, depende de uma base técnica robusta para alcancar efetividade, especialmente quando
se consideram a responsabilidade profissional, a viabilidade construtiva e a gestdo de riscos como
componentes indissociaveis da producdo imobiliaria.

O objetivo geral consiste em analisar a incorporacdo imobiliaria sob a perspectiva da
Engenharia Civil, com énfase na responsabilidade técnica, na viabilidade construtiva e na gestao
de riscos em empreendimentos regulados pela Lei n° 4.591/1964. Como objetivos especificos,
busca-se contextualizar a incorporagdo imobilidria no ordenamento brasileiro; examinar sua
relacdo com projeto, execucdo de obras e responsabilidade técnica; discutir a viabilidade
construtiva como dimensdo técnica, econdmica e operacional; identificar riscos associados ao
empreendimento incorporado; e evidenciar a contribuicdo da Engenharia Civil para a mitigacao

desses riscos e para a qualificacdo técnica das edificacoes.
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Metodologicamente, a pesquisa caracteriza-se como qualitativa, exploratoria e descritiva,
desenvolvida por meio de procedimentos bibliograficos e documentais. A investigacao
bibliografica apoia-se em obras técnicas e cientificas sobre incorporacdo imobiliaria,
planejamento de obras, orcamento, viabilidade econdmico-financeira, responsabilidade técnica e
gestdo de riscos. A anélise documental concentra-se na Lei n°® 4.591/1964, na Lei n® 13.786/2018,
na Lei n° 6.496/1977, na Resolugdo CONFEA n° 1.137/2023 e em normas técnicas relacionadas
ao objeto do estudo, especialmente a ABNT NBR 12721:2006, a ABNT NBR 15575-1:2013, a
ABNT NBR 14653-4:2002 e a ABNT NBR 1SO 31000:2018.

A estrutura do artigo organiza-se em quatro movimentos analiticos. Inicialmente,
apresenta-se o regime da incorporagdo imobiliaria a luz da Lei n°® 4.591/1964. Em seguida,
examina-se a responsabilidade técnica da Engenharia Civil no processo de concepcao, execucao
e controle do empreendimento. Na sequéncia, discute-se a viabilidade construtiva e econémico-
financeira como condi¢do de consisténcia da incorporacgdo. Por fim, analisam-se 0s riscos que
atravessam os empreendimentos incorporados, destacando a necessidade de integracdo entre

conformidade legal, precisao técnica, planejamento construtivo e gestao profissional da incerteza.

METODOLOGIA

A presente pesquisa caracteriza-se como qualitativa, exploratéria e descritiva, com
desenvolvimento orientado por procedimentos bibliograficos e documentais. A opc¢do pela
abordagem qualitativa decorre da natureza do objeto investigado, uma vez que a incorporagédo
imobiliaria, quando analisada sob a perspectiva da Engenharia Civil, exige interpretacdo
articulada entre regime legal, responsabilidade técnica, viabilidade construtiva e gestdo de riscos.
N&o se busca mensurar estatisticamente o fenbmeno, mas compreender suas relacdes normativas,
técnicas e operacionais a partir de fontes juridicamente validas, normas técnicas aplicaveis e
literatura especializada.

Quanto aos objetivos, 0 estudo assume carater exploratorio e descritivo. A dimenséo
exploratoria permite ampliar a compreensdo sobre a interface entre incorporacdo imobiliéria e
Engenharia Civil, especialmente porque parte expressiva dos estudos sobre a Lei n® 4.591/1964
concentra-se no campo juridico. A dimensao descritiva, por sua vez, possibilita examinar o0s
elementos constitutivos do fenémeno, tais como memorial de incorporacdo, responsabilidade

técnica, custos unitéarios, planejamento fisico-financeiro, desempenho da edificacdo e riscos
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associados ao empreendimento incorporado. Essa classificagdo encontra respaldo em Gil (2022),
para quem a pesquisa exploratoria favorece maior familiaridade com o problema, enquanto a
pesquisa descritiva volta-se a identificacdo de caracteristicas e relagdes presentes no objeto
analisado.

No plano procedimental, adota-se a pesquisa bibliogréfica como meio de fundamentacéo
tedrica e técnica. Foram considerados livros, artigos cientificos, dissertacdes, estudos aplicados
e obras especializadas que tratam de incorporacéo imobiliaria, planejamento e controle de obras,
orcamento na construcdo civil, viabilidade econémico-financeira e gestdo de riscos. Conforme
Severino (2018), a pesquisa bibliografica permite construir o referencial analitico a partir de
contribuicdes ja sistematizadas pela literatura, possibilitando a interlocugdo critica entre autores,
conceitos e categorias interpretativas.

A pesquisa documental, por sua vez, sustenta a analise das fontes legais, institucionais e
normativas diretamente relacionadas ao objeto do estudo. Foram examinadas a Lei n°®4.591/1964,
que dispde sobre condominio em edificacfes e incorporacdes imobiliérias; a Lei n° 13.786/2018,
que alterou dispositivos relativos a resolucdo contratual em incorporagdes imobiliarias; a Lei n°
6.496/1977, que instituiu a Anotacdo de Responsabilidade Técnica; e a Resolu¢do CONFEA n°
1.137/2023, que disciplina a ART, o Acervo Técnico-Profissional e o Acervo Operacional.
Também foram consideradas normas técnicas pertinentes, com destaque para a ABNT NBR
12721:2006, a ABNT NBR 15575-1:2013, a ABNT NBR 14653-4:2002 e a ABNT NBR ISO
31000:2018.

A andlise documental foi orientada pela necessidade de verificar o contetido, a funcéo e o
alcance das fontes selecionadas, evitando sua utilizagdo meramente ilustrativa. Cellard (2012)
destaca que o documento deve ser examinado em seu contexto de produgdo, autoria,
autenticidade, natureza e ldgica interna, aspecto particularmente relevante quando se trabalha
com leis, resolucdes profissionais e normas técnicas. De modo complementar, Sa-Silva, Almeida
e Guindani (2009) compreendem a pesquisa documental como procedimento que exige selecao
criteriosa, leitura critica e interpretacdo sistematica das fontes, uma vez que o documento néo fala
por si, mas demanda tratamento analitico adequado.

O corpus da pesquisa foi organizado em trés grupos principais. O primeiro grupo relne as
fontes legais e institucionais, responsaveis por delimitar o regime juridico da incorporagédo
imobiliaria e a responsabilidade técnica profissional. O segundo grupo compreende as normas

técnicas, utilizadas para examinar custos unitarios, desempenho construtivo, avaliacdo de
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empreendimentos e gestdo de riscos. O terceiro grupo abrange a literatura especializada,
mobilizada para discutir planejamento de obras, orcamento, viabilidade econémica e riscos em
empreendimentos da construcéo civil.

A interpretacdo dos dados foi realizada por analise qualitativa de conteddo, com leitura
seletiva, analitica e comparativa das fontes. As categorias de anélise foram definidas a partir do
préprio problema de pesquisa: incorporacdo imobiliaria, responsabilidade técnica, viabilidade
construtiva e gestdo de riscos. Essa organizacao permitiu examinar como o empreendimento
incorporado depende da convergéncia entre conformidade legal, consisténcia técnica,
planejamento econdmico e controle das incertezas construtivas. Assim, a metodologia adotada
favorece a compreensédo da incorporacao imobiliaria como fenémeno técnico-juridico integrado,
cuja efetividade ultrapassa a regularidade documental e alcanca a materializacdo segura da
edificacdo.

A partir das categorias definidas, o estudo elaborou uma sintese analitica técnico-juridica
da incorporacdo imobiliaria, construida pela articulacdo entre legislagdo, normas técnicas e
literatura especializada. Essa sintese ndo substitui estudos empiricos de empreendimentos
especificos, mas organiza os vinculos entre responsabilidade técnica, viabilidade construtiva e
gestdo de riscos, permitindo compreender a incorporagdo como processo integrado entre
regularidade formal, decisdo técnica e capacidade real de execucao.

INCORPORACAO IMOBILIARIA E LEI N° 4.591/1964

A incorporacdo imobiliaria constitui operacdo complexa, situada na convergéncia entre
direito, urbanismo, mercado imobiliario e construcdo civil. Sua configuracdo juridica permite a
comercializacdo de unidades autbnomas futuras, vinculadas a edificacdo ainda ndo concluida ou
a ser edificada, mediante organizacdo prévia de documentos, projetos, responsabilidades e
condicOes de execugdo. A Lei n® 4.591/1964 estabelece o marco normativo desse regime ao
disciplinar o condominio em edificacdes e as incorporacfes imobiliarias, conferindo forma legal
a uma atividade que, na pratica, depende de forte densidade técnica para se converter em
empreendimento efetivamente realizavel (Brasil, 1964).

A doutrina especializada reconhece a incorporagdo imobiliaria como operagdo complexa,
na qual a organizagéo juridica do empreendimento se articula a promessa de entrega futura das

unidades, exigindo seguranga documental, defini¢do de responsabilidades e coeréncia entre o
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projeto ofertado e sua execucdo material (Chalhub, 2024).

O incorporador ocupa posicao central nesse arranjo, pois assume a iniciativa de promover,
coordenar e viabilizar o empreendimento perante adquirentes, profissionais técnicos, agentes
financeiros, registros publicos e demais sujeitos envolvidos. A atuagdo incorporadora nao se
confunde, necessariamente, com a execucdo direta da obra, mas envolve a articulacdo das
condigdes juridicas, econdmicas e técnicas que tornam possivel a oferta das unidades ao mercado.
Por essa razdo, a incorporacao ndo pode ser reduzida a dimenséao contratual da venda futura, uma
vez que sua legitimidade repousa sobre um conjunto de informacGes e documentos capazes de
demonstrar a viabilidade e a regularidade do empreendimento.

Entre esses instrumentos, 0 memorial de incorporagédo assume relevancia particular. Trata-
se de documento que retine informacdes essenciais sobre o empreendimento, incluindo dados do
imovel, projeto, discriminacdo das unidades, areas, fracbes ideais, regime de construcdo e demais
elementos exigidos para o registro da incorporacdo. A exigéncia desse conjunto documental
revela que a lei busca conferir transparéncia, previsibilidade e seguranca a operacéo,
especialmente porque o adquirente contrata unidade cuja materializacdo dependera de etapas
futuras de execucdo. Nesse ponto, a Engenharia Civil ingressa no ndcleo do debate, pois parte
expressiva da confiabilidade do memorial decorre da precisdo dos elementos técnicos que o
sustentam.

A Lei n° 4591/1964, ao organizar juridicamente a incorporagdo, ndo elimina a
complexidade construtiva inerente ao empreendimento. Ao contrario, pressupde a existéncia de
projetos, descricBes, quadros de areas, estimativas e parametros que exigem conhecimento
técnico especializado. A ABNT NBR 12721:2006 reforca essa articulacdo ao estabelecer
procedimentos relativos a avaliacdo de custos unitarios de constru¢do para incorporacdo
imobiliaria e disposi¢bes correlatas aos condominios edilicios. Com isso, a incorporacao passa a
ser compreendida como processo em que a norma juridica e a norma técnica se encontram para
conferir maior consisténcia a relacdo entre promessa imobiliaria, custo projetado e produto
edificavel.

A seguranga da incorporagdo depende, portanto, da correspondéncia entre aquilo que se
registra, aquilo que se comercializa e aquilo que se constrdi. Quando ha fragilidade nessa
correspondéncia, ampliam-se riscos de frustragdo contratual, desequilibrio econdémico, conflito
com adquirentes, atraso na entrega, questionamentos judiciais e perda de confianca no

empreendimento. A conformidade documental representa condigd0 necessaria, mas nao
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suficiente, para a seguranca global da operagdo. O empreendimento incorporado exige aderéncia
entre concepcado, orgamento, cronograma, execugdo e desempenho, o que desloca a Engenharia
Civil de uma posicéo secundaria para uma funcao efetivamente estruturante.

A Lei n° 13.786/2018 reforca a atualidade desse debate ao alterar dispositivos da Lei n°
4.591/1964 e tratar de aspectos relacionados a resolugdo contratual por inadimplemento do
adquirente (Brasil, 2018). Embora seu contetido seja predominantemente juridico-contratual, seus
efeitos alcancam a gestdo econdmica da incorporacao, uma vez que distratos, inadimplementos e
retencdes podem interferir no fluxo financeiro do empreendimento. Em empreendimentos
imobiliérios, o equilibrio entre receitas previstas, custos de construcdo e obrigacGes de entrega
constitui condicdo sensivel, de modo que alteracbes contratuais e financeiras repercutem
diretamente no planejamento técnico e operacional da obra.

A incorporacdo imobiliaria, vista por essa lente, apresenta natureza hibrida. Sua existéncia
formal depende do registro e do atendimento as exigéncias legais; sua viabilidade concreta,
entretanto, nasce da capacidade de transformar pardmetros documentais em obra executavel,
financeiramente sustentavel e tecnicamente conforme. Essa passagem entre a legalidade da
promessa e a realidade fisica da construcdo exige planejamento, responsabilidade profissional e
controle permanente dos riscos. E nesse espaco que a Engenharia Civil oferece contribuicdo
decisiva, pois opera com os elementos que tornam mensuraveis, verificaveis e executaveis as
obrigacgdes assumidas no plano juridico.

Assim, a analise da Lei n°® 4.591/1964 sob a perspectiva da Engenharia Civil permite
superar uma leitura estritamente normativa da incorporacdo imobilidria. O empreendimento
incorporado nado se constitui somente pelo registro do memorial ou pela formalizacéo de contratos
com adquirentes; constitui-se, sobretudo, pela coeréncia entre documentos, projetos, custos,
prazos, solucbes construtivas e responsabilidades técnicas. Essa compreensao prepara 0 exame
da secdo seguinte, dedicada a responsabilidade técnica e a atuacdo do engenheiro civil no

processo de concepcgdo, execucdo e controle dos empreendimentos incorporados.

ENGENHARIA CIVIL E RESPONSABILIDADE TECNICA NA INCORPORACAO
IMOBILIARIA

A incorporacdo imobiliaria, embora formalizada por instrumentos legais e registrais,

alcanga concretude por meio da atuacdo técnica que transforma intencdo econdémica em
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edificacdo. Nesse percurso, a Engenharia Civil assume papel estruturante, pois responde por
atividades vinculadas a anélise do terreno, ao estudo das solugdes construtivas, a elaboragédo ou
compatibilizacdo de projetos, ao planejamento da obra, a0 orgamento, a0 acompanhamento
executivo e a verificacdo da conformidade técnica. A seguranca do empreendimento, portanto,
ndo decorre somente da regularidade documental, mas da qualidade das decisdes profissionais
que orientam sua materializagdo.

A responsabilidade técnica representa o elo entre a atividade profissional e seus efeitos
juridicos, construtivos e sociais. A Lei n® 6.496/1977 institui a Anotacdo de Responsabilidade
Técnica, definindo-a como instrumento vinculado aos contratos relativos a execugdo de obras ou
a prestacdo de servicos de engenharia, arquitetura e agronomia (Brasil, 1977). A Resolucéao
CONFEA n° 1.137/2023 atualiza esse regime ao disciplinar a ART, o Acervo Técnico-
Profissional e o Acervo Operacional no ambito do Sistema Confea/Crea. Em empreendimentos
incorporados, nos quais ha multiplos agentes, contratos, etapas e obrigacfes, a delimitacdo das
responsabilidades técnicas reduz ambiguidades, favorece a identificacdo de competéncias e
fortalece a rastreabilidade das decisdes adotadas desde a concepcdo até a entrega.

No plano construtivo, a atuacdo do engenheiro civil comeca antes da obra fisica. A
avaliacdo preliminar do terreno, das condicGes de implantacdo, da infraestrutura urbana
disponivel, das restricdes legais e dos condicionantes técnicos influencia diretamente a
viabilidade da incorporacdo. Um empreendimento pode estar juridicamente organizado e, ainda
assim, revelar inconsisténcias capazes de comprometer custos, cronograma, desempenho ou
execucdo. Por isso, a leitura técnica antecedente ndo se restringe a verificar se a obra pode ser
construida, mas examina em quais condi¢fes ela podera ser executada com previsibilidade,
qualidade e responsabilidade.

A compatibilizacdo de projetos constitui dimensdo sensivel dessa responsabilidade.
Arquitetura, estrutura, instalacBes elétricas, instalacdes hidrossanitarias, prevencdo contra
incéndio, acessibilidade, desempenho acustico, térmico e demais especialidades precisam
dialogar para reduzir interferéncias, retrabalhos e improvisagbes em canteiro. Quando essa
integracdo é negligenciada, o risco se desloca para a execucdo, produzindo atrasos, acréscimos
de custos e possiveis inconformidades. A Engenharia Civil, nesse sentido, atua como campo de
coordenacdo técnica entre concepcao, planejamento e obra.

O planejamento, o controle e o orcamento integram o ndcleo da responsabilidade

profissional em empreendimentos incorporados. Mattos (2019) sustenta que o planejamento
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permite organizar atividades, prazos, recursos e relacbes de precedéncia, constituindo
instrumento essencial para 0 acompanhamento da execucdo. Tisaka (2011), por sua vez, destaca
que o orcamento na construcdo civil requer compreensao de custos diretos, custos indiretos,
composicao de precos e encargos incidentes sobre a obra. Em incorporagdes imobiliarias, tais
elementos ndo sdo acessorios administrativos, pois o cronograma e a estimativa de custos afetam
contratos, receitas, financiamento, compromissos com adquirentes, margem econdmica e
credibilidade do incorporador.

A responsabilidade técnica também se projeta sobre o desempenho da edificacdo e o
controle de qualidade. A ABNT NBR 15575-1:2013 estabelece requisitos gerais para edificacoes
habitacionais, orientando a analise de desempenho a partir de critérios relacionados a seguranga,
habitabilidade e sustentabilidade. A observancia desses parametros contribui para reduzir riscos
de vicios construtivos, reclamacdes pos-entrega e conflitos com adquirentes. Nessa mesma
direcdo, registros, inspecgdes, ensaios, medicdes e controle de conformidade funcionam como
instrumentos de governanca técnica, sobretudo em empreendimentos nos quais a confianga do
adquirente € constituida antes da existéncia plena do bem contratado.

A incorporacdo imobilidria, portanto, demanda uma Engenharia Civil capaz de articular
responsabilidade profissional, precisdo documental, racionalidade econdmica e controle
executivo. A ART identifica o vinculo técnico; o planejamento organiza a execucao; o orgamento
confere base financeira; as normas de desempenho orientam a qualidade; e a fiscalizag&o assegura
aderéncia entre projeto e obra. Quando esses elementos se integram, a incorpora¢do ganha maior
consisténcia técnica e reduz a distancia entre promessa comercial e entrega material.

Sob essa perspectiva, a responsabilidade técnica ndo pode ser tratada como etapa
periférica da incorporacdo. Ela comp®e o alicerce de confiabilidade do empreendimento, pois
permite que a comercializacdo de unidades futuras esteja apoiada em decisdes verificaveis,
documentos consistentes e execucdo controlada. A proxima dimensdo analitica recai sobre a
viabilidade construtiva e econémico-financeira, uma vez que a responsabilidade profissional se
torna mais efetiva quando acompanhada de estudos capazes de demonstrar a compatibilidade

entre projeto, custo, prazo e capacidade real de entrega.
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VIABILIDADE CONSTRUTIVA E ECONOMICO-FINANCEIRA DOS
EMPREENDIMENTOS INCORPORADOS

A viabilidade construtiva constitui uma das bases de sustentacdo da incorporacdo
imobiliaria, pois permite verificar se a edificacdo pretendida pode ser executada em condicdes
técnicas, econdmicas, normativas e operacionais compativeis com o empreendimento proposto.
Antes de sua materializacdo em canteiro, a obra existe como expectativa juridica, promessa
comercial, projecédo financeira e desenho técnico. A passagem entre esses planos exige estudos
capazes de reduzir incertezas e demonstrar coeréncia entre terreno, projeto, custo, prazo, mercado
e capacidade executiva.

Na incorporacdo imobiliaria, a viabilidade ndo se restringe a possibilidade fisica de
construir. Ainda que o terreno admita edificacdo sob o ponto de vista urbanistico, caracteristicas
geotécnicas, topografia, acesso, infraestrutura urbana, restricdes ambientais, exigéncias legais,
disponibilidade de mao de obra, logistica de suprimentos e interferéncias de vizinhangca podem
elevar custos, alongar prazos ou impor solu¢des técnicas mais complexas. A analise técnica, nesse
cendrio, antecede a seguranca econémica, pois estimativas frageis costumam nascer de leituras
incompletas da realidade construtiva.

A ABNT NBR 12721:2006 ocupa posicdo relevante nessa discussdo ao estabelecer
procedimentos para avaliacdo de custos unitarios de construcdo para incorporacdo imobiliaria e
disposicdes correlatas aos condominios edilicios. Sua presenca evidencia que a incorpora¢ao nao
se apoia somente em contratos e registros, mas em parametros técnicos de mensuracao,
composicao e distribuicdo de custos. De modo complementar, a ABNT NBR 14653-4:2002
amplia a andlise ao inserir a avaliacdo de empreendimentos em um campo que considera valor,
expectativa de retorno, riscos e caracteristicas do projeto imobiliario. Sem estudos consistentes,
a incorporacdo tende a transferir incertezas para etapas posteriores, quando os custos de corre¢ao
s&0 maiores e 0S compromissos com adquirentes ja se encontram formalizados.

O orcamento da construcdo civil representa instrumento decisivo de previsibilidade.
Tisaka (2011) demonstra que a composi¢do orcamentaria exige dominio de custos diretos, custos
indiretos, encargos, tributos, administracdo, beneficios e despesas indiretas. Em
empreendimentos incorporados, 0 orgamento ndo serve somente para estimar o custo da obra; ele
participa da formacdo do preco, da definicdo do fluxo financeiro, da analise de margem, da

negociacdo com fornecedores, da programacéo de desembolsos e da avaliagdo da sustentabilidade

Revista DCS. 2026, v. 23, n. 90, p. 01-20. 12
ISSN: 2224-4131



Incorporacédo imobiliaria sob a perspectiva da Engenharia Civil: responsabilidade técnica, viabilidade construtiva
e gestdo de riscos em empreendimentos regulados pela Lei n® 4.591/1964

econdmica da operagdo. Quando custos sdo subdimensionados, a execucdo pode sofrer pressao
por substituicdo inadequada de materiais, reducéo de controles ou postergacdo de etapas; quando
superestimados, o empreendimento pode perder competitividade ou tornar-se inviavel perante o
mercado.

O planejamento fisico-financeiro complementa essa racionalidade ao articular sequéncia
de execucdo, duragdo das atividades, disponibilidade de recursos e desembolsos ao longo do
tempo. Mattos (2019) compreende o planejamento e o controle de obras como instrumentos de
organizacdo da producdo, acompanhamento do progresso e correcdo de desvios. Em uma
incorporacdo imobiliaria, tal planejamento assume relevancia ampliada, porque atrasos,
paralisacfes, reprogramacdes e improdutividade repercutem sobre contratos, receitas,
financiamento, credibilidade e entrega das unidades.

A viabilidade econémico-financeira também precisa considerar o fluxo de caixa do
empreendimento. Brito (2014), ao discutir metodologias para elaboracdo de estudos de
viabilidade econdmica na construcéo civil, evidencia a necessidade de avaliar receitas, despesas,
prazos, indicadores econdémicos e premissas de mercado. Essa analise é pertinente a incorporacao
imobilidria, uma vez que parte das receitas pode depender da comercializacdo antecipada das
unidades, enquanto os custos de construcdo avangam em ciclos préprios, sujeitos a variacdo de
precos, disponibilidade de crédito e dindmica de execuc¢do. Cerqueira Junior (2016), ao examinar
a incerteza dos fluxos de caixa futuros, aproxima a andlise financeira da gestdo de riscos,
demonstrando que receitas projetadas, velocidade de vendas, inadimplemento, reajustes, custos
remanescentes e despesas indiretas podem alterar a atratividade econémica inicialmente prevista.

Estudos aplicados sobre viabilidade econdmico-financeira, como o de Rocha, Souza e
Dalfior (2016), demonstram que empreendimentos imobiliarios devem ser avaliados por meio de
indicadores e premissas compativeis com sua escala, localizacdo, padrdo construtivo e horizonte
de execucgdo. A utilidade dessa analise reside em tornar explicitas as condi¢fes sob as quais o
empreendimento se sustenta. Sem tal explicitacdo, a incorporacdo pode avancar apoiada em
estimativas frageis, excessivamente otimistas ou incapazes de absorver oscilagdes comuns ao
setor da construgéo civil.

A viabilidade construtiva e econémico-financeira opera, desse modo, como filtro técnico
da incorporacgéo imobiliaria. Ela permite verificar se 0 empreendimento projetado é compativel
com o terreno disponivel, com as exigéncias legais, com as normas técnicas, com a capacidade

produtiva, com o orcamento previsto e com o comportamento esperado das receitas. Ao integrar
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analise técnica, orcamento, planejamento e fluxo financeiro, a Engenharia Civil participa da
governanca do empreendimento, transformando estimativas em pardmetros verificaveis e
decisbes comerciais em responsabilidades executaveis.

Essa leitura conduz a necessidade de examinar 0S riscos que atravessam 0S
empreendimentos incorporados. Mesmo quando hé estudo de viabilidade, orcamento estruturado
e planejamento técnico, a incorporacdo permanece exposta a incertezas. O desafio, portanto, nao
consiste em eliminar integralmente o risco, mas em reconhecé-lo, avalia-lo e trata-lo por meio de
critérios compativeis com a complexidade da construgéo civil e com as obrigacdes assumidas

perante adquirentes, profissionais, financiadores e demais agentes envolvidos.

GESTAO DE RISCOS EM EMPREENDIMENTOS REGULADOS PELA LEI N°
4.591/1964

A incorporacdo imobiliaria € atravessada por riscos que antecedem a obra, acompanham
sua execucdo e permanecem relevantes apds a entrega das unidades. Tais riscos envolvem
dimensoes técnicas, juridicas, financeiras, comerciais, normativas e operacionais, de modo que a
estrutura legal conferida pela Lei n° 4.591/1964, embora indispensavel, ndo assegura
isoladamente a estabilidade do empreendimento. A seguranca da incorporacdo depende da
capacidade de reconhecer incertezas, avaliar seus efeitos e organizar respostas técnicas
compativeis com a complexidade da construcéo civil.

A gestdo de riscos, nesse campo, deve ser compreendida como pratica preventiva,
analitica e estratégica. A ABNT NBR ISO 31000:2018 oferece base conceitual para essa
abordagem ao tratar o risco como elemento a ser identificado, analisado, avaliado, tratado,
monitorado e comunicado. Aplicada a incorporacdo imobilidria, essa orientacdo permite
examinar o empreendimento desde sua concepcédo até a fase pds-ocupacao, articulando projeto,
orcamento, cronograma, desempenho, contratos e responsabilidades profissionais.

Entre os riscos técnicos, destacam-se as falhas de projeto e de compatibilizagdo.
Incompatibilidades entre arquitetura, estrutura, instalacdes, prevencdo contra incéndio,
acessibilidade e requisitos de desempenho podem gerar retrabalhos, aditivos, atrasos e
inconformidades executivas. Quando tais falhas sdo identificadas somente no canteiro, sua
correcdo tende a ser mais onerosa e menos eficiente. Por isso, a compatibilizacdo técnica deve

preceder a execucdo e integrar a governanca do empreendimento incorporado, reduzindo a
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transferéncia de problemas de concepgéo para a fase construtiva.

Os riscos orcamentarios e de cronograma também assumem posicdo sensivel. Custos
subestimados, auséncia de contingéncias, variacdo de insumos, alteracdes de escopo e falhas na
composicao do BDI podem comprometer o equilibrio econdmico da incorporacgéo. Tisaka (2011)
demonstra que o orgamento na construgao civil exige leitura detalhada de custos diretos, indiretos,
encargos e despesas incidentes sobre a obra. De modo complementar, Mattos (2019) compreende
0 planejamento e o controle como instrumentos necessarios ao acompanhamento do avanco
fisico, a identificacdo de desvios e a reorganizacdo de acles corretivas. Em incorporacdes
imobiliarias, atrasos e desequilibrios de custo atingem ndo somente a construtora, mas também
adquirentes, financiadores, fornecedores e a propria credibilidade do incorporador.

H4, ainda, riscos vinculados ao desempenho da edificacdo e a qualidade da execucdo. A
ABNT NBR 15575-1:2013 estabelece parametros para edificac@es habitacionais, considerando
requisitos de seguranca, habitabilidade e sustentabilidade. O descumprimento desses parametros
pode gerar vicios construtivos, reclamacfes pds-entrega, custos de reparo e conflitos judiciais.
Nesse ponto, a gestdo de riscos exige selecdo adequada de materiais, controle executivo, registros
técnicos, ensaios, inspecdes e fiscalizacdo sistematica, de modo que a entrega da unidade
corresponda as condigdes técnicas prometidas e normativamente exigidas.

A dimensdo financeira reforca a necessidade de avaliagdo continua. A incorporacdo
depende de fluxo de caixa compativel com ritmo da obra, velocidade de vendas, financiamento,
reajustes contratuais e capacidade de pagamento dos adquirentes. Cerqueira Junior (2016)
evidencia a relevancia de considerar incertezas nos fluxos de caixa futuros em analises de
viabilidade econdmica de empreendimentos imobiliarios. A Lei n® 13.786/2018, ao tratar de
resolugdo contratual e inadimplemento, amplia essa discusséo, pois distratos e instabilidades
contratuais podem afetar a sustentabilidade financeira da operacéo e repercutir sobre a execucéo.

Os riscos juridicos, registrais e institucionais também se articulam a seguranca técnica. A
incorporacdo depende da regularidade documental do imovel, da adequagdo do memorial de
incorporacgéo, da compatibilidade dos projetos, da observancia das exigéncias legais e do correto
registro perante o cartério competente. Paralelamente, a Lei n° 6.496/1977 e a Resolugédo
CONFEA n° 1.137/2023 reforcam a necessidade de identificagdo formal dos responsaveis
técnicos por obras e servicos de engenharia. A ART, nesse contexto, atua como instrumento de
rastreabilidade e responsabilizacdo profissional, reduzindo zonas de indefinicdo entre

incorporador, construtor, projetistas e demais agentes envolvidos.
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O risco reputacional, embora menos tangivel, possui efeitos expressivos no mercado
imobiliario. Atrasos recorrentes, vicios construtivos, comunicacdo deficiente, promessas
comerciais incompativeis com a execucdo e conflitos pos-entrega podem afetar a confianca no
incorporador e em seus parceiros técnicos. Em um setor marcado por investimento elevado e
expectativa de longo prazo, a credibilidade assume valor econdmico. Por essa razéo, a gestao de
riscos exige documentacao consistente, comunicagao transparente e acompanhamento técnico
capaz de sustentar a relacao entre incorporador, adquirente e obra.

A incorporacdo imobiliaria regulada pela Lei n® 4.591/1964 requer, portanto, uma
abordagem integrada de riscos. N&o basta identificar eventos isolados; € necessario compreender
como falhas de projeto repercutem no orgamento, como atrasos afetam o fluxo financeiro, como
deficiéncias executivas geram vicios pds-entrega e como conflitos contratuais comprometem a
continuidade da operacdo. A Engenharia Civil contribui para essa integracdo ao transformar
incertezas em variaveis observaveis, mensuraveis e passiveis de controle técnico.

Dessa forma, a gestdo de riscos atua como eixo de conexdo entre legalidade, técnica,
orcamento, planejamento e controle. Sua incorporacdo desde as fases iniciais do empreendimento
ndo elimina a imprevisibilidade propria da construcdo civil, mas fortalece a tomada de decisao,
reduz improvisacOes e amplia a seguranca da entrega. Em empreendimentos incorporados, essa
racionalidade torna-se ainda mais necessaria, pois o produto comercializado antecede sua
existéncia fisica plena e depende da confianca na capacidade técnica, econdmica e operacional
de concretizacdo da obra.

Da analise desenvolvida, resulta uma leitura integrada da incorporacdo imobiliaria em
cinco dimensBes interdependentes: regularidade documental, responsabilidade técnica,
viabilidade construtiva, controle fisico-financeiro e gestdo de riscos. A regularidade documental
organiza a promessa imobiliaria; a responsabilidade técnica identifica os profissionais vinculados
as decisGes de engenharia; a viabilidade construtiva verifica a compatibilidade entre terreno,
projeto, custo e prazo; o controle fisico-financeiro acompanha a execucao; e a gestdo de riscos
permite antecipar falhas capazes de comprometer desempenho, entrega e confianca dos
adquirentes. Essa sintese reforca que a seguranca do empreendimento incorporado depende da

coeréncia entre lei, técnica, orgamento, planejamento e execucéo.

Revista DCS. 2026, v. 23, n. 90, p. 01-20. 16
ISSN: 2224-4131



Incorporacédo imobiliaria sob a perspectiva da Engenharia Civil: responsabilidade técnica, viabilidade construtiva
e gestdo de riscos em empreendimentos regulados pela Lei n® 4.591/1964

CONSIDERACOES FINAIS

A incorporacdo imobiliaria, quando examinada sob a perspectiva da Engenharia Civil,
revela-se como processo mais amplo do que a formalizacdo juridica de unidades futuras. A Lei
n° 4.591/1964 organiza o regime legal da atividade, define parametros para sua constituicdo e
confere seguranca documental a comercializacdo imobiliaria. Contudo, a efetividade do
empreendimento depende da capacidade de converter essa estrutura normativa em obra
tecnicamente viavel, economicamente sustentavel e construtivamente responsavel.

O problema de pesquisa proposto buscou compreender de que modo a Engenharia Civil
participa da seguranca técnica, econdémica e operacional dos empreendimentos submetidos ao
regime da incorporacdo imobiliaria. A analise desenvolvida permite afirmar que essa participacéo
ocorre em diferentes niveis: na leitura do terreno, na compatibilizacdo de projetos, na elaboracao
de orcamentos, no planejamento fisico-financeiro, no controle executivo, na observancia das
normas técnicas, na responsabilidade profissional e na gestdo dos riscos que atravessam o ciclo
do empreendimento.

A responsabilidade técnica mostrou-se elemento central para a confiabilidade da
incorporagdo. A ART, prevista na Lei n® 6.496/1977 e regulamentada pela Resolucdo CONFEA
n° 1.137/2023, ndo deve ser compreendida como exigéncia meramente formal. Em
empreendimentos incorporados, ela identifica vinculos profissionais, delimita responsabilidades,
fortalece a rastreabilidade das decisbes técnicas e contribui para reduzir zonas de indefinicdo
entre incorporador, construtor, projetistas e demais agentes envolvidos.

A viabilidade construtiva e econdmico-financeira também se revelou dimenséo
indispensavel a seguranca do empreendimento. A analise demonstrou que a incorporagao exige
coeréncia entre projeto, custo, prazo, fluxo financeiro, capacidade executiva e desempenho
esperado da edificacdo. Normas como a ABNT NBR 12721:2006 e a ABNT NBR 14653-4:2002
evidenciam que a incorporagdo imobiliaria incorpora pardmetros técnicos de mensuragao,
avaliacdo e previsdo econdmica, sem 0s quais a promessa comercial pode afastar-se das reais
condicdes de execucao.

No campo da gestdo de riscos, verificou-se que a incorporagao imobiliaria esta sujeita a
incertezas de natureza técnica, financeira, contratual, normativa e operacional. Falhas de projeto,
orcamento subdimensionado, atrasos, vicios construtivos, inadimplemento, distratos,

dificuldades de licenciamento e desempenho inadequado podem comprometer a entrega e a

Revista DCS. 2026, v. 23, n. 90, p. 01-20. 17
ISSN: 2224-4131



Christian Wesley Gonzaga de Sousa

credibilidade do empreendimento. A ABNT NBR 1SO 31000:2018 oferece suporte conceitual
para compreender o risco como elemento a ser identificado, analisado, tratado e monitorado, e
ndo como ocorréncia eventual a ser enfrentada somente apds sua materializacao.

A hipdtese inicial, segundo a qual a Engenharia Civil exerce funcdo estruturante na
incorporacdo imobiliaria, confirma-se ao longo da analise. A seguranga do empreendimento ndo
nasce exclusivamente do atendimento a legislacdo, embora essa conformidade seja indispensavel.
Ela depende da integracdo entre documentos juridicos, decisbes técnicas, planejamento
construtivo, orcamento realista, controle de qualidade e gestdo profissional das incertezas.
Quando essa integracdo falha, a incorporacdo perde consisténcia e amplia sua exposicdo a
conflitos, prejuizos e descumprimentos contratuais.

O estudo contribui ao deslocar a incorporacdo imobiliaria de uma leitura
predominantemente juridica para uma abordagem técnico-juridica integrada, sintetizada em cinco
dimensdes de andlise: regularidade documental, responsabilidade técnica, viabilidade
construtiva, controle fisico-financeiro e gestéo de riscos. Essa formulagdo permite reconhecer que
a Engenharia Civil ndo atua em etapa periférica do empreendimento, mas participa da construcao
da confianca que sustenta a comercializacdo de unidades futuras. O adquirente, ao contratar uma
unidade ainda ndo concluida, confia em uma cadeia de decisGes técnicas que precisa manter
coeréncia entre documentacdo, projeto, custo, prazo, execugao e entrega.

Como limitacdo, a pesquisa concentrou-se em analise bibliografica e documental, sem
validacdo empirica das dimensdes propostas em empreendimentos especificos. Pesquisas futuras
podem aplicar essa sintese analitica a casos concretos de incorpora¢des imobiliarias, comparando
planejamento inicial, custos realizados, atrasos, registros técnicos, ocorréncia de vicios
construtivos e estratégias de gestdo de riscos. Também se mostra pertinente investigar a atuacéo
integrada entre incorporadores, engenheiros, arquitetos, agentes financeiros e 6rgaos de controle,
sobretudo em empreendimentos de médio e grande porte.

A partir das categorias definidas, o estudo elaborou uma sintese analitica técnico-juridica
da incorporacdo imobiliaria, construida pela articulacdo entre legislacdo, normas técnicas e
literatura especializada. Essa sintese ndo substitui estudos empiricos de empreendimentos
especificos, mas organiza os vinculos entre responsabilidade técnica, viabilidade construtiva e
gestdo de riscos, permitindo compreender a incorporagdo como processo integrado entre

regularidade formal, decisdo técnica e capacidade real de execucéo.
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