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Mercado Imobiliário 
Contextualização do negócio imobiliário que implica na formação do condomínio 
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Incorporação Imobiliária 
 

Atividade empresarial que visa a produção e comercialização de 
unidades imobiliárias em edificações coletivas.¹ 
 
No mercado imobiliário juntamos duas coisas para tornar uma única: 
 

1. CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporação Imobiliária. Rio de Janeiro: Renovar, 2010 
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Incorporação Imobiliária 
 
 
Esta atividade é regulada pelas Leis nº 4.591, de 16 de dezembro 
de 1964 (arts. 28 a 67), nº 4.864, de 29 de novembro de 1965, e 
nº 10.931, de 2 de agosto de 2004, que acrescentou à Lei nº 
4.591/1964 os arts. 31A a 31F e deu nova redação a outros 
dispositivos dessa lei.  
 
As disposições da Lei nº 4.591/1964 estão regulamentadas pelo 
Decreto nº 55.815, de 8 de março de 1965.¹ 
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Incorporação Imobiliária 
 
- Projeto arquitetônico aprovado – 
apelidado de Projeto legal (mercado) 
 
 - Indicação dos responsáveis técnicos: 
 
  1) AUTOR DO PROJETO 
 
  2) RESP. TÉCNICO (Execução) 
 

(Atividades técnicas diferentes) 
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RESPONSÁVEL TÉCNICO 
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ENGENHEIROS 

A R T 
A notação de 
R esponsabilidade 
T écnica 
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ARQUITETOS 

R R T 
R egistro de 
R esponsabilidade 
T écnica 
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A construção civil na incorporação imobiliária 
Atual realidade no desenvolvimento e implantação de empreendimentos 
O ambiente técnico na construção civil 
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Realizar o projeto através da 
construção 

Incorporador / construtor 
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ABNT NBR 15575 

Norma de desempenho 
Em vigor a partir de 

19.07.2013 
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Incorporador / construtor 

Entrega de produto novo: 
 
Manual de uso, operação e 
manutenção, conforme 
ABNT NBR 14037 2: 
 
 - Áreas comuns 
 
- Áreas privativas 

2 ABNT NBR 14037 - Diretrizes para elaboração de manuais de uso, operação e manutenção 
das edificações — Requisitos para elaboração e apresentação dos conteúdos 
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Manual de uso, operação e manutenção; 
garantias, programa de manutenção. 
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ABNT NBR 
15575:2013 

Norma de 
desempenho 

 ABNT NBR 
14037:2011 

Manuais de uso, 
operação e 

manutenção 

ABNT NBR 
5674:2012 

Norma de 
manutenção 
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O Condomínio Edilício 
LEI Nº 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002 – Código Civil 
Administração do condomínio 
Responsável legal 
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Condomínio em 
operação 

 
Ambiente 

pós-construção 
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LEI FEDERAL N° 10.406/02 – Código Civil 
 

Capítulo VII – Do Condomínio Edilício – Seção 
II – da Administração do Condomínio 
 

Art. 1348. Compete ao síndico: 
(…) 
II – representar ativa e passivamente, o condomínio, 
praticando em juízo ou fora dele, os atos necessários 
à defesa dos interesses comuns; 
(…) 
V – diligenciar a conservação e a guarda das partes 
comuns e zelar pela prestação dos serviços que 
interessam aos possuidores; 
(…) 
IX – realizar o seguro da edificação. 
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DECRETO LEI N° 2848/1940 – Código Penal 
 

DA APLICAÇÃO DA LEI PENAL 
(Redação dada pela Lei nº 7.209, de 11.7.1984) 

 

CAPÍTULO III 
DA PERICLITAÇÃO DA VIDA E DA SAÚDE 

 

Perigo para a vida ou saúde de outrem 
 
Art. 132 - Expor a vida ou a saúde de outrem a 
perigo direto e iminente: 
Pena - detenção, de três meses a um ano, se o fato não 
constitui crime mais grave. (…) 
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ATRIBUIÇÕES DO SÍNDICO 

OBRIGATORIEDADE 
PERIODICIDADE 

LEI 
DECRETO 
FEDERAL 

LEI 
DECRETO 
ESTADUAL 

LEI 
DECRETO 

MUNICIPAL 

NORMAS 
TÉCNICAS 

ABNT 
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MTe – Ministério do Trabalho e Emprego 

 

A Lei 6.514/77 criou as Normas Regulamentadoras de Segurança 

e Saúde no Trabalho que são periodicamente revisadas e 

atualizadas. 

Atualmente estão em vigor 36 normas regulamentadoras (NR) 

além de 5 rurais (NRR) (Setembro/2014). 

LEI 
DECRETO 
FEDERAL 
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LEI 
DECRETO 
ESTADUAL 
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Fundada em 1940, a ABNT – Associação Brasileira de Normas 
Técnicas – é o órgão responsável pela normalização técnica no 
país, fornecendo a base necessária ao desenvolvimento 
tecnológico brasileiro. 
 
É uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como 
Fórum Nacional de Normalização – ÚNICO – através da Resolução 
n.º 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. 
 
É membro fundador da ISO (International Organization for 
Standardization), da COPANT (Comissão Panamericana de Normas 
Técnicas) e da AMN (Associação Mercosul de Normalização). 

NORMAS 
TÉCNICAS 

ABNT 
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OBRIGATORIEDADE 
PERIODICIDADE 

LEI 
DECRETO 
FEDERAL 

LEI 
DECRETO 
ESTADUAL 

LEI 
DECRETO 

MUNICIPAL 

NORMAS 
TÉCNICAS 
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O papel dos Administradores 
A importância das Administradoras 
Conhecimento da existência de normas para a manutenção e reformas 
Integração entre o ambiente técnico, legal e o administrativo 
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ABNT NBR 15575:2013 

NORMA DE DESEMPENHO 

ABNT NBR 14037:2011 

MANUAL DE USO, OPERAÇÃO E 
MANUTENÇÃO 

ABNT NBR 5674:2012 

GESTÃO DA MANUTENÇÃO 

ABNT NBR 16280:2014  

GESTÃO DAS REFORMAS 
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3.2 empresa capacitada  
organização ou pessoa que tenha recebido capacitação, orientação e 
responsabilidade de profissional habilitado e que trabalhe sob 
responsabilidade de profissional habilitado. 
 
 
 
 
 
3.3 empresa especializada  
organização ou profissional liberal que exerce função na qual são 
exigidas qualificação e competência técnica específicas. 
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3.4 equipe de manutenção local  
pessoas que realizam diversos serviços, tenham 
recebido orientação e possuam conhecimento de 
prevenção de riscos e acidentes.  

3.6 serviço de manutenção  
intervenção realizada na edificação 
e seus sistemas, elementos ou 
componentes constituintes. 

3.7 sistema de manutenção  
conjunto de procedimentos organizados 
para gerenciar os serviços de manutenção. 
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3.5 previsão orçamentária  
documento contendo a 
estimativa de custo para a 
realização dos serviços 
previstos no programa de 
manutenção. 
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Fachadas 
Restauração - recomposição 

Obras nas áreas comuns 
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Obras nas áreas comuns 



ABNT NBR 15575:2013 

NORMA DE DESEMPENHO 

ABNT NBR 14037:2011 

MANUAL DE USO, OPERAÇÃO E 
MANUTENÇÃO 

ABNT NBR 5674:2012 

GESTÃO DA MANUTENÇÃO 

ABNT NBR 16280:2014  

GESTÃO DAS REFORMAS 



É só uma reforminha, vou trocar o piso.....tirar 

uma paredinha...... 



Foto: arquivo técnico Enio Barbosa 



No dia a dia... 



Três dias depois.... 



Só umas tomadinhas a mais.... 



3.5 reforma de edificação 
Alteração nas condições da edificação existente com ou sem 
mudança de função, visando recuperar, melhorar ou ampliar 
suas condições de habitabilidade, uso ou segurança, e que não 
seja manutenção. 





ABNT NBR 16280 - REFORMA EM EDIFICAÇÕES 
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Reprodução parcial do material apresentado pelo Eng. Ricardo Pina no Seminário Garantias realizado no SECOVI-SP em março/14 



Reprodução parcial do material apresentado pelo Eng. Ricardo Pina no Seminário Garantias realizado no SECOVI-SP em março/14 
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