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APRESENTACAO

Uma abordagem proativa da Norma ABNT NBR 12721:2006

A intensificacdo da normalizagdo no Setor da Construcdo Civil € uma realidade e uma tendéncia
irreversivel no Brasil de hoje. Normas técnicas sdo instrumentos indispensaveis a um
desenvolvimento sustentavel, aliado a busca permanente de qualidade, produtividade e difusao tecnologica.

Uma decorréncia natural das normas técnicas é a producdo de manuais de Praticas Recomendadas, 0s
quais representam uma contribuicdo fundamental das associagoes profissionais e industriais para um
melhor entendimento da regulamentacéo e das normas técnicas em vigor.

E dentro desta perspectiva que o Comité Brasileiro da Construcao Civil da Associagéo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT/CB-02) recebe com entusiasmo a iniciativa do Sinduscon-MG, por ocasido da publicacio
do presente “Manual basico de preenchimento dos quadros da ABNT NBR 12721:2006".

0 estudo detido e circunstanciado que ora se oferece ao meio técnico nacional, dentro de uma abordagem
proativa a respeito da Norma ABNT NBR 12721:2006 - Avaliagéo de custos unitarios de construgio para
incorporacdo imobilidria e outras disposicoes para condominios edilicios — Procedimento, contribui de
forma significativa para sua difusdo e para o esclarecimento de eventuais dividas sobre seus contetidos.

Trata-se, portanto, de um importante instrumento para disseminar a normalizagao e estimular a atualizagio
cientifica e tecnoldgica no Setor da Construcéo Civil. Sem ddvida alguma, um notavel exemplo a ser
seguido.

Paulo Eduardo Fonseca de Campos
Superintendente do Comité Brasileiro da Construgao Civil da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT/CB-02)
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mercado imobilidrio nacional iniciou nos Ultimos anos um novo ciclo de desenvolvimento. Fatores
O como estabilidade macroecondmica, maior geragdo de emprego formal e renda, incremento do
credito imobiliario, aumento dos prazos e redugdo dos juros do crédito habitacional s@o algumas das
razOes que ajudam a delinear o novo cenario no qual 0 segmento encontra-se atualmente.

Esse incremento de atividades proporcionou, naturalmente, reflexos positivos em toda a sociedade. No
aspecto econdmico, é inegdvel a contribuicdo do setor para o fortalecimento do Pais, pois essa atividade
movimenta uma extensa cadeia produtiva, gerando emprego e distribuindo renda. No campo social, 0s
ganhos s&o notorios, e 0 maior acesso da populagdo a casa propria € um deles.

0 maior desenvolvimento do mercado imobilidrio gera, naturalmente, aumento do nimero de construgdes. E
construir vai muito além de edificar. Até se chegar a fase de execugao da obra propriamente dita, & necessario
realizar inlmeros processos, que, na maioria das vezes, ndo sdo simples. A elaboragdo correta e adequada
desses procedimentos também contribui para o sucesso da obra. A boa gestéo de uma construcéo, de uma
incorporagdo, certamente, inicia-se no primeiro traco que deu origem a ela. Isso significa que todos 0s
passos a serem seguidos sdo valiosos.

Particularmente em relagdo as incorporages, para que 0S negdcios sobre as unidades autbnomas que
serdo construidas possam ser realizados, o incorporador deve, necessariamente, proceder ao seu registro
no Cartorio de Registro de Imoveis. Esta atividade requer o cumprimento de varios quesitos, de acordo com
0 que determina a Lei 4.591/1964. Entre eles, destaca-se o preenchimento dos quadros da ABNT NBR
12721:2006, uma atividade que vai muito além de inserir simples informagdes sobre 0 empreendimento.
No total, sdo onze quadros (com um excludente), que contém, além de informagodes preliminares sobre 0
empreendimento, como nome e CNPJ do incorporador, o calculo das areas dos pavimentos, da area global
e das areas das unidades auténomas e a avaliagdo do custo global e unitario da construcdo, além do
memorial descritivo dos equipamentos, dos acabamentos das dependéncias de uso privativo das unidades
autbnomas e das dependéncias de uso comum. Enfim, sdo varios itens, que requerem muita atencao e
conhecimento por parte dos profissionais que trabalham com essa atividade.

Neste contexto, surgiu a demanda por esta publicagdo. Apesar de ser um assunto importante e que sempre
gera duvidas, ainda é reduzida a disponibilidade de bibliografia sobre ele. Assim, este trabalho objetiva ser
um ponto de partida para o inicio dos estudos sobre esta matéria. 1sso significa que ndo se esgotam com ele
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PALAVRA DO PRESIDENTE

todos os questionamentos sobre 0 tema. Naturalmente, a resposta a todas as perguntas encontra-se na Lei
4.591/64 e nas legislagbes posteriores vigentes e pertinentes ao assunto e na ABNT NBR 12721:2006. Por
isS0, elas continuam sendo as principais fontes de referéncia e suporte. O objetivo deste estudo €é facilitar a
leitura e o entendimento do processo que envolve toda a utilizagdo da referida norma, to importante para
0 setor da Construgao Civil.

Assim, é com muita satisfacdo que apresentamos mais um trabalho desenvolvido pela nossa equipe
especialmente para atender os nossos associados. E 0 nosso Sinduscon-MG sempre buscando construir
solugOes para o desenvolvimento cada vez maior da Construgéo Civil mineira.

Luiz Fernando Pires
Presidente
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PREFACIO

Lei 4.591, publicada no final de 1964, regulamenta as atividades condominiais (artigos 1° a 27), as
A incorporagdes imobiliarias (artigos 28 a 68) e a construgao de edificacdes em condominios (artigos 48 a
66), todas muito complexas, com muitas exigéncias a serem atendidas pelos respectivos intervenientes. Para
atender ao disposto no seu art. 53, a ABNT criou, em 1965, a NB-140, que agora corresponde a Norma ABNT
NBR 12721:2006, com os respectivos quadros, de arquivamento obrigatdrio nos Registros Imobilidrios, por
forca do disposto no seu art. 32, cujo preenchimento € objeto do Manual aqui apresentado.

0 Capitulo VIl do novo Cddigo Civil (Lei 10.406/2002), tem o titulo “DO CONDOMINIO EDILICIO” e regulamentou
esses condominios, em seus artigos 1.331 a 1.358, ocorrendo uma prevaléncia destes sobre os contidos
nos artigos 1° a 27 da Lei 4.591/1964. Assim, os artigos que ndo foram alterados no novo diploma legal
permanecem em vigor.

A NBR 12721 detalha os calculos do “coeficiente de proporcionalidade”, que, em resumo, € o resultado da
divisdo da area equivalente em custo da area privativa da unidade autbnoma pelo total da area equivalente em
custo de todas as areas privativas das unidades. Esse coeficiente, pela propria defini¢do, ¢ o ideal para rateio
de custo das construgdes das obras executadas a preco de custo. Rotineiramente, ele costuma ser adotado
nos prédios residenciais como equivalente a “fracao ideal”, citada no inciso “i” do art. 32 da Lei 4.591.

Mas nos prédios mistos comerciais/residenciais, por exemplo, essa equivaléncia de custos ndo costuma ser
igual & equivaléncia de valores de venda, pois 0 metro quadrado de unidades comerciais costuma gerar maior
renda.

0 texto original do art. 1.331, paragrafo terceiro, do novo Codigo Civil Brasileiro trazia um critério de calculo:
“A fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns € proporcional ao valor da unidade imobiliria, o qual se
calcula em relagéo ao conjunto da edificagdo”. Em 2/8/2004, essa redagéo foi alterada para: “A cada unidade
imobiliaria caberd, como parte inseparavel, uma fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera
identificada em forma decimal ou ordindria no instrumento de instituicdo do condominio”.

Considerando que uma norma ndo pode inovar quanto a lei que a criou, o calculo das fragdes ideais no solo
ndo ¢ apresentado na NBR 12721. Em minha opinido, como agora ndo ha critério nem legal nem normativo
para o célculo dessas fragdes, o incorporador pode atribuir a fracéo ideal pelo critério que desejar, sendo
recomendavel que ele seja explicitado, por exemplo, no Quadro V, pelo responsavel pelo seu preenchimento.
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0 caso acima citado € uma das poucas excecdes das excelentes e metodicas instrucdes deste “Manual
basico de preenchimento dos quadros da ABNT NBR 12721:2006”, que o Sinduscon-MG teve a feliz ideia de
elaborar e que complementa a sua anterior publicagdo “Custo Unitario Basico (CUB/m?): Principais aspectos”.

Em nome de todos os interessados no correto preenchimento desses quadros, tomo a liberdade de apresentar
a0 Sinduscon-MG os cumprimentos por mais esta excelente contribuico a sociedade. Como membro muito
atuante da Comissdo de Estudos que elaborou a NBR 12721, também agradeco, agora em meu nome,
pois tenho a certeza que esta publicagdo evitara inimeras consultas de esclarecimentos de duvidas no
preenchimento dos Quadros que eram reencaminhadas a mim pelo CB-2 da ABNT para responder.

Eng. Paulo Grandiski

Membro titular do IBAPE-SP

Participante de todas as Comissoes de Estudo da ABNT,
desde a NB 140 até a NBR 12721:2006
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A iniciativa do Sinduscon-MG de publicar um roteiro com 0s aspectos basicos a serem considerados

para o preenchimento dos quadros da NBR 12721:2006, certamente, sera um elemento de consulta
por profissionais do ramo da Construgao Civil e, especialmente, pelos Oficios de Registro de Imdveis, em
suas andlises sobre 0s quadros e informacdes técnicas apresentados para registro e arquivamento, como
partes anexas de Memoriais de Incorporagdo e de Instrumentos Particulares de Instituicdo, Especificagéo e
Convencao de Condominio.

Tomados 0s aspectos basicos que norteiam este brilhante trabalho, é de se esperar uma grande economia para
0 mercado da Construcdo Civil, seja na precisao dos calculos segundo 0s principios da Norma, seja na melhor
compreensdo deles pelos profissionais ligados ao Direito Registral de todo o Pais, acelerando-se 0 andamento
dos processos de registro dos empreendimentos imobilidrios e facilitando-se, assim, os langamentos de suas
respectivas unidades no mercado.

E sabido por toda a comunidade da Construgéo Civil 0 quanto é dura e pesarosa a busca por profissionais com
uma formagcao técnica especializada, ainda mais no campo da NBR 12721,

Dessa forma, damos as boas-vindas a este belo, técnico e importantissimo trabalho, parabenizando o
Sinduscon-MG por seus valorosos esfor¢os em prol de toda a industria nacional da Construgao Civil.

Eng. Ignacio Jose Tebaldi

Diretor da Enciplan Orcamentos e Fiscalizagdo de Obras Ltda
Participante da Comisséo de Estudos da ABNT, na reformulagao
da Norma NBR 12721:2006
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ste trabalho realizado pelo Sinduscon-MG e muito bem dirigido pelos economistas Daniel italo Richard
E Furletti e leda Maria Pereira Vasconcelos vem complementar um trabalho anterior publicado pelos
mesmos economistas, “Custo Unitario Basico (CUB/m2): Principais aspectos”. Devemos salientar a importancia
deste novo trabalho, que Ihe da sequéncia, pela necessidade do correto preenchimento destes quadros e pela
quase inexisténcia de literatura sobre 0 assunto.

Devemos observar que o preenchimento destes quadros é o ponto essencial do registro de uma incorporagao
imobiliaria. Dessa forma, s6 pode ser realizado com um bom conhecimento das normas da ABNT e um minimo
conhecimento juridico sobre o assunto, especialmente das Leis 4.591/64 (Condominios e Incorporagdes),
8.078/1990 (Cddigo de Defesa do Consumidor) e 10.406/2002 (Cddigo Civil), a fim de evitar colocagdes
inadequadas, como expressar a fragdo ideal em percentagem ou querer impor que obrigatoriamente as
mesmas estdo expressas na coluna 31 do Quadro II, cerceando o direito do incorporador de atribuir as mesmas
nos valores que desejar.

Também ¢ essencial que haja uma profunda analise do projeto de arquitetura, um bom conhecimento das
técnicas construtivas e uma interacéo perfeita de dados e informagées com o Incorporador.

0 dominio de programa para desenhar e calcular areas é essencial para a conferéncia do Quadro de Areas do
projeto arquitetdnico, com a revisdo destes calculos, principalmente em face da nota 2 do item 3.17 da ABNT
NBR 12721:2006. Varios detalhes devem ser conferidos e, conforme o caso, incluidos/alterados no projeto,
tais como tipo e numeracgéo das UA e numeragao das vagas de estacionamento.

E necessario realizar uma perfeita e precisa descrigdo dos materiais, e observar as NBRs, como a NBR 13.817
“Placas Ceramicas para Revestimento — Classificacdo”, na qual se constata que o nome correto é Placa
Ceramica Esmaltada, e ndo Cerdmica Esmaltada. Também €é necessario considerar a adicdo de alguma
caracteristica significativa para haver uma indicagéo precisa. Lembro que, de acordo com o Cddigo de Defesa
do Consumidor, é crime na descricdo dos materiais acrescer a expressdo “ou semelhantes”.

No Quadro VI, por exemplo, & interessante, para maior clareza, que 0s materiais sejam agrupados por conjunto,
tais como Instalaces Elétricas e Telefonicas, Instalagcdes Hidro Sanitérias e Instalacoes de Gas, etc.
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Ha cerca de vinte anos, quando comecei a atuar como autbnomo na preparagao das incorporagdes imobiliarias,
li um artigo cujo titulo era “O contrato de Incorporag@o”. Passei, dessa forma, encarar 0 servico, como 0S
quadros da NBR 12.721 deveriam ser tratados.

Todo 0 arcabougo técnico/juridico sobre 0 assunto permite inovagdes e alteragdes de uma concepgao original
do projeto arquitetbnico, adaptando-o as normas registrais e aos interesse negociais, com a legislacéo
municipal. Basta citar a Nota 2 do item 3.17 da ABNT NBR 12721:2006, por mim introduzida na Norma.

As pessoas tm que se habilitar para o exercicio desta atividade a partir do aprendizado de suas bases e
conceitos e, também, de um trabalho criterioso, em conjunto com o incorporador, para entender tanto do
projeto e das especificagdes como dos interesses negociais.

Eng. José Paulo Callado

Diretor juridico do SINDUSCON-CE

Participante das Comissdes de Estudo e Elaboragdo
da ABNT, das NBR 12721:1999 e NBR 12721:2006
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CONSIDERACOES INICIAIS

entre os documentos legalmente exigidos para o registro da incorporagéo imobiliaria, com excegéo do
D projeto aprovado — o nascedouro —, 0 mais importante deles, sem divida alguma, é o conjunto dos
quadros da ABNT NBR 12721:2006, pois a maioria dos demais documentos do processo retira seus dados
destes quadros.

Entender o mecanismo interativo daqueles quadros e daquelas colunas é imprescindivel para todos que
trabalham com incorporagé&o imobilidria, ainda que ndo sejam 0s responsaveis pelos calculos.

Engenheiros e arquitetos, bem como outros profissionais deste segmento interessados em aprofundar seus
conhecimentos, enriquecerdo sua argumentagao ao demonstrarem correto entendimento das varias definicoes
para as areas da edificacdo presentes no processo de incorporacao imobiliaria e tratadas nos quadros da ABNT
NBR 12721:2006.

Neste trabalho que desenvolvemos junto com o Sinduscon-MG, desde a descricdo das areas para sua melhor
compreensdo, passando pelo detalhamento minucioso do preenchimento dos quadros, até o desenvolvimento
do projeto hipotético, que contemplassem a maior diversidade cabivel de tipologias de dreas a serem
trabalhadas e as memarias de célculo; esperamos contribuir com aqueles que lidam com este tema dentro
das empresas incorporadoras, traduzindo em termos praticos o que a ABNT NBR 12721:2006 enseja em
seu texto.

Osvaldo Luiz de Oliveira Barros
Engenheiro Civil
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MANUAL BASICO DE PREENCHIMENTO DOS QUADROS DA ABNT NBR 12721:2006 _

1 INTRODUGAOQ

E notoria a importancia da Lei 4.591/64 para a atividade imobiliaria nacional. Pode-se dizer que este foi um dos
primeiros instrumentos juridicos a proporcionar maior seguranca as operagoes imobiliarias. Neste contexto,
pode ser considerada um dos marcos regulatérios do segmento. Anteriormente & sua existéncia, o mercado
era desregulamentado, 0 que aumentava a chance de insucesso das incorporacdes imobilidrias. A referida
lei €, naturalmente, uma seguranga para as operagoes imobilidrias, especialmente para os compradores de
imoveis na planta ou em construcdo. Por isso, 0 seu adequado estudo e sua compreensao sao importantes.

Dentre as determinagfes desta lei, um item merece atencdo especial: o incorporador somente podera
negociar as unidades autdnomas apos o arquivo, no Cartdrio de Registro de Imoveis, de todos os documentos
necessarios a instituicdo da incorporagdo. Com o incremento das atividades do segmento imobiliario nos
Ultimos anos, naturalmente, aumentou o nimero desses registros. E cada vez mais profissionais buscam
qualificagdo para exercer essa atividade, que, a principio, gera muitas duvidas.

O cumprimento adequado do seu artigo 32, que relaciona os documentos necessarios para a efetiva
realizacdo dos registros das incorporagdes, requer muito mais do que uma simples sele¢éo de documentos.
E 0 caso do preenchimento dos quadros da ABNT NBR 12721:2006, em que se exigem detalhamento de
areas e especificacdo de custos. A escassez de bibliografias sobre esta matéria intensifica a demanda por
esclarecimentos.

Para contribuir com esse trabalho, o Sinduscon-MG desenvolveu este Manual, cujo objetivo principal é destacar
aspectos basicos necessarios ao correto preenchimento dos referidos quadros, por meio de um exemplo
pratico. Para a realizagdo dessa atividade, elaborou-se um projeto hipotético, especialmente desenvolvido
para este estudo. A partir deste projeto, foi possivel calcular todas as areas a serem utilizadas nos quadros da
ABNT NBR 12721:2006. Antes do detalhamento deste exemplo pratico, buscou-se descrever alguns conceitos
importantes utilizados pela referida norma e considerados essenciais a sua adequada compreensdo. Assim,
0 leitor deste trabalho tem acesso a conceituagdo e a terminologia sobre as areas adotadas pela ABNT NBR
12721:2006, além de uma completa especificacdo sobre cada um de seus quadros.

Para a melhor compreensdo deste trabalho, recomenda-se a leitura da ABNT NBR 12721:2006 e da Lei
4.591/64, especialmente dos artigos 28 a 68, e demais legislacdes vigentes aplicaveis. E importante ressaltar
que todos os quadros da ABNT NBR 12721:2006 atendem ao disposto na Lei 4.591/64, artigo 32:
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_ MANUAL BASICO DE PREENCHIMENTO DOS QUADROS DA ABNT NBR 12721:2006

“Alinea e: calculo das areas das edificaces, discriminando, além da global, a das partes comuns e
indicando, cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida.” — Quadro | e Quadro Il e
também os resumos Quadro IV B e Quadro IV B.1

“Alinea g: memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo modelo a que se refere
0 inciso IV do art. 53 desta lei.” — Quadro V, Quadro VI, Quadro VIl e Quadro VIII.

“Alinea h: avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada de
acordo com a norma do inciso Il do art. 53 com base nos custos unitarios referidos no art. 54,
discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo
profissional responsavel pela obra.” — Quadro lll e Quadro IVA.

Espera-se que este seja mais um trabalho para facilitar o dia a dia das empresas associadas ao
Sinduscon-MG.
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2 A LEl 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

O registro das incorporagdes imobiliarias atende a determinacao da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que
dispde sobre 0 condominio em edificacdo e as incorporagdes imobilidrias, assim como as demais legislacoes
vigentes pertinentes ao assunto. De acordo com a referida lei, para a comercializagdo de um condominio na
planta ou em construgdo é obrigatoria a realizacdo do Registro da Incorporagao Imobiliaria.

Para a realizacdo desse registro, € necessario apresentar uma série de documentos, conforme determina o
artigo 32 da referida lei. Entre eles estdo os quadros da ABNT NBR 12721:2006, objeto de explicagdo deste
trabalho.

Em seu Capitulo Il — Das Obrigacdes e Direitos do Incorporador, a Lei 4.591/64 determina;

“Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autdbnomas apos ter arquivado, no cartorio
competente de Registro de Imaveis, 0s seguintes documentos:

e) calculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das partes comuns, € indicando
para cada tipo de unidade a respectiva metragem de drea construida.

g) memorial descritivo das especificagdes da obra projetada, segundo modelo a que se refere o inciso
IV do art. 53 desta lei;

h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada de acordo com a
norma do inciso Il do art. 53, com base nos custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também,
0 custo de construgdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela
obra.”

Em seu art. 53, a referida lei dispoe:
“Art. 53: O Poder Executivo, através do Banco Nacional da Habitagdo, promoverd a celebragdo de contratos

com a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (A.B.N.T.), no sentido de que esta, tendo em vista o disposto
na Lei n°4.150, de novembro de 1962, prepare, no prazo maximo de 120 dias, normas que estabelecam, para
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cada tipo de prédio que padronizar:

| - critérios e normas para calculo de custos unitarios de construgéo, para uso dos sindicatos, na
forma do art. 54;

Il - critérios e normas para execucao de orgamentos de custo de construcdo, para fins de disposto no
artigo 59;

Il - critérios e normas para a avaliacdo de custo global de obra, para fins da alinea h do art. 32;

IV - modelo de memorial descritivo dos acabamentos de edificagdo, para fins do disposto no art. 32;

V' - critério para entrosamento entre o cronograma das obras e 0 pagamento das prestacoes, que
podera ser introduzido nos contratos de incorporacdo inclusive para o efeito de aplicagdo do
disposto no § 2° do art. 48.

§1° 0 numero de tipos padronizados devera ser reduzido e na fixagdo se atendera primordialmente:

a) 0 numero de pavimentos e a existéncia de pavimentos especiais (subsolo, pilotis etc.);

b) 0 padrdo da construcédo (baixo, normal, alto), tendo em conta as condicbes de acabamento, a
qualidade dos materiais empregados, 0s equipamentos, o nimero de elevadores e as inovagoes
de conforto;

) as areas de construcéo...”

No art. 54, destaca-se:

“Artigo 54: Os sindicatos estaduais da industria da construgao civil ficam obrigados a divulgar mensalmente,
até o dia 5 de cada més, os custos unitarios de construcdo a serem adotados nas respectivas regioes
jurisdicionais, calculados com observancia dos critérios e normas a que se refere o inciso |, do artigo anterior.

§1° 0 sindicato estadual que deixar de cumprir a obrigacdo prevista neste artigo deixara de receber dos cofres
publicos, enquanto perdurar a omissdo, qualquer subvencdo ou auxilio que pleiteie ou a que tenha direito.

§ 2° Na ocorréncia de omissao de sindicato estadual, o construtor usara os indices fixados por outro sindicato
estadual em cuja regido os custos de construgdo mais Ihe parecam aproximados dos da sua.

§ 3° Os orcamentos ou estimativas baseados nos custos unitarios a que se refere este artigo sé poderéo ser
considerados atualizados, em certo més, para 0s efeitos desta lei, se baseados em custos unitarios relativos
ao proprio més ou a um dos dois meses anteriores.”

Assim, para atender a essa determinacdo legal, a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) elaborou a
NB-140, em 1965, que, ao longo dos anos, foi evoluindo até chegar a ABNT NBR 12721:2006.
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Do artigo 53 da Lei 4.591/64 destaca-se:

> Eele que especifica que a norma a ser desenvolvida pela Associagéo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) deve considerar um ntmero reduzido de tipos de edificagdes.
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3 A EVOLUGAO NORMATIVA

Desde a primeira norma elaborada para atender ao disposto na lei 4.591/64 até hoje, varias alteragdes
aconteceram. A sequir, apresenta-se um resumo desse processo:

NB-140 (ABNT-P-NB-140 1965) —Elaborada para atender a Lei 4.591/64 e disciplinar as incorporacoes
imobiliarias.

NBR 12721 (1992) — Atualizou 0s acabamentos dos projetos-padrdo da NB 140 (1965), sem alterar
0s projetos-basicos, da década de 1960. Incorporou, ainda, novos lotes basicos de insumos (material
e mao de obra).

NBR 12721 (1999) — Introduziu-se 0s projetos comerciais (salas, lojas e andares livres), casa popular
e galpdo industrial. Os projetos habitacionais antigos foram mantidos.

ABNT NBR 12721:2006 — Constituiu-se na maior revisdo da Norma desde sua criagdo, com a
introducdo de novos projetos-padrao e novo lote basico. Promoveu uma ampla revisdo, que entrou em
vigor em 01/02/2007.

3.1 AABNT NBR 12721:2006 — Avaliacao de custos unitarios de construcao para
incorporacao imobiliaria e outras disposi¢oes para condominios edilicios —
Procedimento

A ABNT NBR 12721:2006 foi publicada, em 28 de agosto/2006, pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas. Resultou de amplo processo de revisdo da norma anterior, a NBR 12721 (1999). Esta revisdo iniciou-
se em maio/2000 e foi de grande importancia para o setor da Construgdo Civil. Resultou de mais de seis
anos de estudos técnicos e de amplas discussdes no &mbito da Camara Brasileira da Industria da Construgao
(CBIC) e de suas entidades filiadas. Envolveu todos os agentes do mercado imobilidrio nacional. Manteve os
conceitos tedricos basicos anteriores, mas apresentou profundas alteragdes em seu contetido, em virtude de
sua obrigatéria adaptacao ao disposto na legislagao e aos novos projetos arquitetbnicos atualmente praticados.
0O objetivo basico da referida norma ¢ atender as exigéncias da Lei 4.591/64.
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Dispde a ABNT NBR 12721:2006:

“1.1 Esta Norma estabelece os critérios para avaliagdo de custos unitarios, célculo do rateio de
construcdo e outras disposicoes correlatas, conforme as disposicoes fixadas e as exigéncias
estabelecidas na Lei Federal 4.591/64.

1.2 Esta Norma aplica-se aos edificios com unidades autbnomas dispostas em pavimentos, conjuntos
de residéncias unifamiliares isoladas ou geminadas, conjunto de edificagdes que sejam objeto de
incorporacao imobiliaria, bem como as edificaces, que, mesmo ndo tendo sido incorporadas na
forma da Lei 4.591/64, Titulo Il, submetam-se posteriormente a forma condominial disposta na
legislagéo aplicavel para perfeita uniformizagdo dos procedimentos que regem as disposicoes do
condominio edilicio (partes autbnomas e partes de uso comum).

NOTA: No caso de conjuntos de prédios, e quando julgado necessario, 0s quadros desta
Norma poderdo ser apresentados com a indicacdo de cada unidade autbnoma nas partes de
uso exclusivo no prédio ou subconjunto de prédios, acrescentando-se obrigatoriamente neste
caso um quadro geral de participacdo de cada unidade no todo da edificagio.

1.3 Esta Norma ndo se aplica aos loteamentos e parcelamentos do solo urbano cobertos pelo Decreto-
Lei 58, de 10.12.1937, Lei n° 6.766, de 19/12/1979, e legislacdes posteriores.”

A revisdo da norma visou a modernizagdo do CUB/m2 e a melhor adaptacdo a atual realidade dos novos
insumos, novas técnicas e tecnologias e novos indices de produtividade; enfim, do atual processo construtivo
nacional, uma vez que a antiga Norma considerava 0s processos construtivos de 1964. E, sem ddvida alguma,
de 1& para ca muita coisa mudou. Entre as principais alteragdes introduzidas estdo os novos projetos-padréo,
novos projetos arquitetdnicos, estruturais e de instalagoes, definidos nacionalmente mediante prévia consulta
técnica. Além disso, ocorreu a adaptacéo as novas legislagdes urbanas, subsolos, terrenos definidos, projetos
diferentes para cada padrdo de acabamento, inexisténcia de diferenciacéo pelo nimero de quartos, novo lote
basico de insumos e introducdo de metodologia de orientacéo para a coleta de pregos do CUB/m2.

Os projetos-padrdo foram totalmente refeitos, sem qualquer ponto de equivaléncia ou semelhanga com 0s
projetos anteriores. Foram considerados 0s aspectos do mercado atual de edificagbes na definicéo dos projetos
arquitetonicos, levando-se em conta que a Norma, por ter abrangéncia nacional, deve procurar consolidar um
projeto que atenda as intimeras legislages municipais.
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Em 01/02/2007, entrou em vigor a Norma Técnica ABNT NBR 12721:2006, que estabeleceu uma completa
alteracdo na Norma anterior — NBR 12721 (1999). O processo de revisdo, que resultou na Norma hoje em
vigor, atendeu a antiga aspiracao do setor e da sociedade. Para a sua realizagdo, ocorreu a interagéo de toda
a cadeia produtiva da Construcéo e agentes afins.

3.1.1 Conceitos

A ABNT NBR 12721:2006 em seu item 3, estabelece algumas defini¢bes cujo conhecimento é essencial para
sua adequada utilizagdo. Entre elas, destacam-se:

“3.1 Projeto arquitetonico aprovado: Conjunto de pranchas da edificacdo aprovado pela autoridade
local competente.”

NOTA: Constitui um dos documentos a ser arquivado no Oficio de Registro de Imoveis,
conforme art. 32, alinea d, da Lei 4.591/64.

“3.2 Projetos da edificacao: Conjunto de estudos e desenhos constantes nos projetos arquitetonicos,
estrutural, de instalagbes etc., da obra objeto de incorporacdo ou instituicdo de condominio
discriminados na ABNT NBR 12722.”

“3.3 Projetos-padrao: Projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificagoes,
que sdo usualmente objeto de incorporacdo para construgdo em condominio e conjunto de
edificacOes, definidos por suas caracteristicas principais:

a) numero de pavimentos;

b) nimero de dependéncias por unidade;

¢) areas equivalentes a area de custo padrdo privativas das unidades autbnomas;
d) padrdo de acabamento da construgio; e

e) nimero total de unidades.”

“3.4 Pavimento: Parte coberta da edificacdo situada num mesmo nivel ou em varios niveis situados
entre 0s planos de dois pisos superpostos, distantes entre si numa altura correspondente ao
pé-direito minimo previsto na legislacdo municipal, ou parte descoberta do prédio, definida pela
sua area.

3.4.1. Pavimento térreo: Pavimento com acesso direto a via publica. Quando forem varios 0s
acessos diretos, 0 pavimento térreo correspondera ao principal pavimento de acesso da
edificagéo.”
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“3.5 Andar: Pavimento que estd acima ou abaixo do pavimento térreo, podendo receber diferentes
nomenclaturas, a serem especificadas no respectivo projeto arquitetdnico, tais como mezanino,
sobreloja, andar-tipo, subloja, subsolo etc.”

“3.6 Unidade autdnoma: Parte da edificacdo vinculada a uma fracdo ideal de terreno e coisas
comuns, sujeita as limitagoes da lei, constituida de dependéncias e instalagdes de uso privativo
e de parcela das dependéncias e instalagdes de uso comum da edificacdo, destinada a fins
residenciais ou ndo, assinalada por designagao especial numérica ou alfabética, para efeitos de
identificacéo e discriminagéo.”

Este trabalho abordara, em secdo especifica, 0s conceitos e explicagdes da Norma sobre as areas da
construgéo.

3.1.2 0 Custo Unitario Basico (CUB/m?)

0 item 3.9 da ABNT NBR 12721:2006 assim conceitua o Custo Unitario Basico:

“Custo por metro quadrado de construgdo do projeto-padréo considerado, calculado de acordo com a
metodologia estabelecida em 8.3, pelos Sindicatos da Industria da Construgdo Civil, em atendimento ao
disposto no artigo 54 da Lei n° 4.591/64 e que serve de base para avaliagdo de parte dos custos de construcao
das edificacoes.”

Isso significa que o CUB/m2 compreende o custo por metro quadrado do projeto-padréo, calculado de acordo
com a metodologia estabelecida pela ABNT NBR 12721:2006.

0 CUB/m2 representa o custo parcial da obra, e ndo o global. Isto €, ndo leva em conta os demais custos
adicionais de uma obra nem o custo do terreno. Esclarece a ABNT NBR 12721:2006, item 8.3.5:

“Na formagdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados 0s seguintes itens, que devem
ser levados em conta na determinagéo dos precos por metro quadrado de construgdo, de acordo
com 0 estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular: fundagoes,
submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico; elevador(es);
equipamentos e instalagoes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragéo, ar-
condicionado, calefacdo, ventilagio e exaustdo, outros; playground (quando ndo classificado como
area construida); obras e servicos complementares; urbanizacdo, recreagdo (piscinas, campos de
esporte), ajardinamento, instalagdo e regulamentacdo do condominio; e outros servicos (que devem
ser discriminados no Anexo A - quadro lll); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos
arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalagéo, projetos especiais; remuneracgéo do construtor;
remuneragao do incorporador.”
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a) Objetivo do CUB/m?

0 objetivo basico do CUB/m? ¢ disciplinar o mercado de incorporagdo imobiliaria, servindo como parametro na
determinagdo dos custos dos imoveis. Em funcéo da credibilidade do referido indicador, alcangada ao longo
dos seus mais de quarenta anos de existéncia, a evolugdo relativa do CUB/m2 também tem sido utilizada
como indicador macroecondmico dos custos do setor da Construgéo Civil. Publicado mensalmente, o CUB/m?
demonstra a evolugdo dos custos das edificagbes de uma forma geral.

De acordo com a ABNT NBR 12721:2006, sdo 0s seguintes os projetos-padrao utilizados no célculo do
CUB/m2;

PROJETOS-PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

PADRAO BAIXO

R-1 R-1 R-1

PP-4 PP-4 R-8
R-8 R-8 R-16
PIS R-16

PROJETOS-PADRAO COMERCIAIS
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL

PADRAO ALTO

CAL - 8 CAL - 8
CSL - 8 CSL - 8
CSL - 16 CSL - 16

PROJETOS-PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI)
E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q
GI

b) A divulgacao do CUB/m?

0Os Sinduscons de todo o Pais devem divulgar o CUB/m2 até o dia 5 de cada més. Ou seja, o CUB/m? de
janeiro deve ser divulgado até o dia 5 de fevereiro, 0 CUB/m?2 de fevereiro até o dia 5 de margo e assim
sucessivamente, de acordo com o que determina o artigo 54 da Lei 4.591/64.
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Este trabalho apresenta nas paginas seguintes um modelo da publicagdo do resultado do CUB/m2, bem como
um quadro com a composi¢do desagregada do referido custo: materiais de construgdo, méo de obra, despesa
administrativa e aluguel de equipamento. Essas publicagdes foram realizadas pelo Sinduscon-MG, mas 0s
Sinduscons de todo o Pais divulgam essas informagdes para as Unidades da Federagdo. Conforme sera
verificado posteriormente, para o preenchimento dos quadros da ABNT NBR 12721:2006 ¢é necessario ter
acesso aos resultados do CUB/m2.

Para a utilizagdo do CUB/m2 adequado, € essencial conhecer as caracteristicas dos projetos-padrao para
0s quais ele é calculado. O quadro “Caracteristicas principais dos projetos-padrdo” (pagina 36) apresenta a
descrigdo completa destes projetos-padrdo, incluindo nimero de quartos, areas equivalentes e areas reais.

Especialmente sobre o CUB/m2, o Sinduscon-MG elaborou a publicacdo Custo Unitario Basico (CUB/m2):
Principais aspectos, que contém informagdes detalhadas sobre sua metodologia de calculo, principais
definicbes utilizadas em seu processo e especificagdes dos acabamentos nos orcamentos dos projetos-
padrdo; enfim, informagGes gerais que facilitam seu entendimento e a correta utilizagdo por todos os agentes
envolvidos nos negocios imobiliarios:  construtoras, compradores de imoveis, incorporadores, engenheiros,
profissionais da area de orgamento, etc. Assim, recomenda-se como leitura complementar deste Manual a
referida publicacéo.

A sequir, € demonstrada a publicacdo do CUB/m? realizada pelo Sinduscon-MG (setembro/12), bem como a
composicao do referido indicador de custo, também para o més de setembro/12.
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:

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO (NBR 12.721:2006 - CUB 2006)
Més/ano: SETEMBRO/2012

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construcao (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n°.
4.591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sao
correspondentes ao més de SETEMBRO/2012.

"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos
memoriais descritivos e novos critérios de orcamentacéo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, nao
comparaveis com a anterior, com a designacao de CUB/2006".

"Na formacéo destes custos unitarios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta
na determinacao dos precos por metro quadrado de construcdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacoes
correspondentes a cada caso particular: fundacgées, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol
freatico; elevador(es); equipamentos e instalacdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineracao, ar-
condicionado, calefagao, ventilacdo e exaustdo, outros; playground (quando nao classificado como area construida); obras e
servicos complementares; urbanizacao, recreacao (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalacao e regulamentacao do
condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e emolumentos cartoriais,
projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais; remuneracdo do construtor;
remuneracao do incorporador.”

Valores em R$/m?

PROJETOS-PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 1.010,89 R-1 1.231,50 R-1 1.522,09
PP-4 930,48 PP-4 1.154,44 R-8 1.220,30
R-8 882,58 R-8 995,91 R-16 1.252,30
PIS 660,70 R-16 965,98

PROJETOS-PADRAO COMERCIAIS

CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL - 8 1.131,15 CAL -8 1.236,85
CSL - 8 967,51 CSL -8 1.074,31
CSL - 16 1.289,10 CSL - 16 1.430,36

PROJETOS-PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q

1.004,81

GI

531,91

Projeto-padrao R8-N (Setembro/2012):

Numero-indice:

Variagio Global: 0,32%

148,199 (Base Fev/2007 = 100)
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CUB/m? - NBR 12.721:2006 - Setembro/2012
Composicao

fua Mariiia de Dirceu, e 4° andares iourdes CEF

Valores em R$/m?

Item Projetos-Padrado Residencias - Baixo
R-1 PP-4 R-8 PIS
Material 478,82 524,89 501,81 329,62
Mao de obra 458,56 384,98 362,00 312,45
Desp. Administ. 71,98 19,14 17,22 17,85
Equipamento 1,53 1,48 1,55 0,77
TOTAL 1.010,89 930,48 882,58 660,70
Item Projetos-Padrao Residencias - Normal
R-1 PP-4 R-8 R-16
Material 533,24 515,64 455,49 451,36
Mao de obra 630,57 557,74 500,96 481,70
Desp. Administ. 67,59 81,04 37,39 30,94
Equipamento 0,11 0,02 2,07 1,98
TOTAL 1.231,50 1.154,44 995,91 965,98
Item Projetos-Padrao Residenciais - Alto
R-1 R-8 R-16
Material 773,88 644,41 615,89
Mao de obra 684,18 529,85 595,20
Desp. Administ. 63,90 44,09 38,25
Equipamento 0,13 1,96 2,97
TOTAL 1.522,09 1.220,30 1.252,30
Projetos-Padrao Comerciais
Item Normal
CAL-8 CSL-8 CSL-16
Material 518,97 421,65 570,02
Mao de obra 558,58 504,10 671,28
Desp. Administ. 50,09 39,55 44,36
Equipamento 3,50 2,22 3,44
TOTAL 1.131,15 967,51 1.289,10
Projetos-Padrao Comerciais
Item Alto
CAL-8 CSL-8 CSL-16
Material 619,32 514,34 692,22
Mao de obra 563,92 518,18 690,36
Desp. Administ. 50,10 39,55 44,36
Equipamento 3,50 2,24 3,42
TOTAL 1.236,85 1.074,31 1.430,36
Projetos-Padrao
Item Ga.IpAéo -Industrial (Gl) e
Residéncia Popular (RP1Q)
RP1Q Gl
Material 401,45 250,67
Mao de obra 601,41 280,42
Desp. Administ. 0,00 0,00
Equipamento 1,94 0,82
TOTAL 1.004,81 531,91
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c) Caracteristicas principais dos projetos-padrao

Caracterizacdo dos projetos-padrao conforme a ABNT NBR 12721:2006

continua
Area
) . . Area Real ]
Sigla Nome e Descri¢gao Dormitdrios (m?) Equivalente
(m?)
R1-B |Residéncia unifamiliar padrdo baixo: 1 pavimento, com 2 dormitdrios, sala,
; . . 2 58,64 51,94
banheiro, cozinha e area para tanque.
R1-N Residéncia unifamiliar padrdo normal: 1 pavimento, 3 dormitdrios, sendo
um suite com banheiro, banheiro social, sala, circulagdo, cozinha, drea de
. . . 9 3 106,44 99,47
servico com banheiro e varanda (abrigo para automével)
R1-A |Residéncia unifamiliar padrdo alto: 1 pavimento, 4 dormitérios, sendo um
suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de
. o . = k . . 4 224,82 210,44
estar, sala de jantar e sala intima, circulagdo, cozinha , drea de servigo
completa e varanda (abrigo para automével)
RP1Q |Residéncia unifamiliar popular:1 pavimento, 1 dormitério, sala, banheiro e
) 1 39,56 39,56
cozinha
PIS Residéncia multifamiliar - Projeto de interesse social: Terreo e 4
pavimentos/tipo
Pavimento térreo: Hall, escada, 4 apartamentos por andar, com 2
s . . . . . ~ 2 991,45 978,09
dormitorios, sala, banheiro, cozinha e drea de servigo. Na area externa estdo
localizados o cdmodo da guarita, com banheiro e central de medigdo.
Pavimento-tipo: Hall, escada e 4 apartamentos por andar, com 2
dormitorios, sala, banheiro, cozinha e area de servico.
PP-B  |Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padréo baixo: térreo e 3
pavimentos-tipo
Pavimento térreo: Hall de entrada, escada e 4 apartamentos por andar com
2 dormitdrios, sala, banheiro, cozinha e drea de servigo. Na 4rea externa
2 1.415,07 927,08

estdo localizados o comodo de lixo, guarita, central de gas, depdsito com
banheiro e 16 vagas descobertas.

Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada e 4 apartamentos por andar, com
2 dormitdrios, sala, banheiro, cozinha e area de servigo.

PP-N _ |Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padrao normal: Pilotis e 4
pavimentos-tipo.

Pilotis: Escada, elevador, 32 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo,
deposito, hall de entrada, saldo de festas, copa, 3 banheiros, central de gas e

guarita. 3 2.590,35 1.840,45
Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada, elevadores e quatro

apartamentos por andar, com trés dormitdrios, sendo um suite, sala de
estar/jantar, banheiro social, cozinha, area de servico com banheiro e
varanda.

R8-B |Residéncia multifamiliar padrao baixo: Pavimento térreo e 7 pavimentos-

tipo

Pavimento térreo: Hall de entrada, elevador, escada e 4 apartamentos por
ndar, com 2 dormitori | nheir zinh ar ra tanque. N

E’l dar, co do~ fo) 0.5, sala, baA eiro, co ' a e drea para tanque. Na ) 2.801,64 1.885,51

drea externa estdo localizados o cémodo de lixo e 32 vagas descobertas.

Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada e 4 apartamentos por andar, com

2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area para tanque.

R8-N |Residéncia multifamiliar, padrdo normal: Garagem, pilotis e oito pavimentos
tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo
deposito e instalagdo sanitaria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, 2

banheiros, central de gas e guarita.
Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada, elevadores e quatro

apartamentos por andar, com trés dormitérios, sendo um suite, sala
estar/jantar, banheiro social, cozinha, area de servico com banheiro e
varanda.

3 5.998,73 4.135,22
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conclusdo

Sigla

Nome e Descri¢do

Dormitérios

Area Real
(m?)

Area
Equivalente
(m?)

R8-A

Residéncia multifamiliar, padrdo alto: Garagem, pilotis e oito pavimentos-
tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 48 vagas de garagem cobertas, comodo de
lixo, depésito e instalagdo sanitaria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos,
copa, 2 banheiros, central de gas e guarita.

Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e 2 apartamentos
por andar, com 4 dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, outro
com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima,
circulacdo, cozinha, drea de servico completa e varanda.

5.917,79

4.644,79

R16-N

Residéncia multifamiliar, padrdo normal: Garagem, pilotis e 16 pavimentos-
tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, comodo de
lixo depdsito e instalagdo sanitaria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, 2
banheiros, central de gés e guarita.

Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada, elevadores e quatro
apartamentos por andar, com trés dormitérios, sendo um suite, sala de
estar/jantar, banheiro social, cozinha e area de servigo com banheiro e
varanda.

10.562,07

8.224,50

R16-A

Residéncia multifamiliar, padrdo alto: Garagem, pilotis e 16 pavimentos-
tipo.
Garagem: Escada, elevadores, 96 vagas de garagem cobertas, comodo de

lixo, depdsito e instalacdo sanitaria.
Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos,

copa, 2 banheiros, central de gas e guarita.

Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e 2 apartamentos
por andar, com 4 dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, outro
com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima,
circulagdo, cozinha, area de servigo completa e varanda.

10.461,85

8.371,40

CSL-8

Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e 8
pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo de
lixo, depésito e instalagdo sanitaria.

Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas
Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e oito salas com
sanitdrio privativo por andar.

5.942,94

3.921,55

CSL-16

Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e 16
pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, comodo de
lixo, depdsito e instalagdo sanitaria.

Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas
Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e oito salas com
sanitario privativo por andar.

9.140,57

5.734,46

CAL-8

Edificio comercial andar livre: Garagem, pavimento térreo e oito pavimentos
tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo de
lixo, depésito e instalagdo sanitaria.

Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.
Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e oito andares
corridos com sanitario privativo por andar.

Gl

5.290,62

3.096,09

Galp3o industrial: Area composta de um galpdo com &rea administrativa, 2
banheiros, um vestidrio e um depdsito.

1.000,00

Fonte: ABNT NBR 12721-2006.

Obs.: Os projetos-padrdo CSL-8, CSL-16 e CAL-8 s&o 0s mesmos para 0s padrdes de acabamento normal e alto.
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d) 0 site www.cub.org.br

Aideia de um site especifico sobre 0 CUB/m?2 nasceu na Camara Brasileira da Industria da Construgéo (CBIC),
a partir da publicacdo da ABNT NBR 12721:2006, em agosto 2006. O objetivo foi facilitar a pesquisa e o
célculo do CUB/m2 em todo o Pais, servindo como instrumento de padronizagédo de todos os procedimentos
adotados no &mbito da referida Norma. Além disso, buscou-se ampliar a divulgagdo do CUB/m2 calculado em
todo o Pais, facilitando 0 acesso e a padronizacdo das informagdes disponiveis.

Por meio deste site, & possivel obter em um Unico espaco os resultados dos CUBs de varios estados. Alem
disso, por meio dele, os Sinduscons podem efetuar todo o processo de calculo do CUB/m2, desde a coleta dos
precos do lote basico de insumos até a emissdo dos mais variados relatorios para andlise.

0 site ainda fornece informagdes gerais sobre o CUB/m2: principais caracteristicas, projetos-padrao
representativos, lote basico de insumos, metodologia de calculo, etc.

Além dos CUBs estaduais, o site www.cub.org.br disponibiliza as mais variadas informacdes sobre o resultado
dos CUBs regionais e 0 CUB Brasil. Dessa forma, ficam muito mais faceis as andlises e comparagoes realizadas
com o referido indicador de custo da construgéo.

CONSTRUINDO SOLUGOES


Prinect Color Editor
Page is color controlled with Prinect Color Editor 4.0.093
Copyright 2010 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): ISOcoated_v2_eci.icc

RGB Image:
Profile: eciRGB_v2.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: eciRGB_v2.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: yes
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: yes
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: yes
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: no
Gray to knockout: no
Pure black to overprint: yes  Limit: 95%
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: yes
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: yes
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no
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4 CONCEITUAGAO E TERMINOLOGIA SOBRE AREAS
— DE ACORDO COM A ABNT NBR 12721:2006

AABNT NBR 12721:2006 classifica as areas, para interpretacéo e delimitagéo de seus perimetros, em quatro
grandes grupos:

Areas reais de projeto

Areas em relag&o ao uso

Areas em relago a forma de divisdo (distribuicao)
Areas equivalentes em relagéo as areas padronizadas

a
b
c
d

_ = = =

Para a visualizagdo e delimitagdo correta destas areas, € preciso observar com atencao o titulo oficial da ABNT
NBR 12721 — “Avaliagdo de custos unitarios de construgao para incorporagao imobiliaria e outras disposicoes
para condominios edilicios — Procedimento”. Este nos diz que os procedimentos indicados no corpo da Norma,
e entre eles estdo a delimitacdo e a quantificacdo de areas, levardo ao calculo de CUSTOS. Esta €é a palavra
chave para que as areas sejam corretamente identificadas. N&o se trata apenas de consideragdes sobre as
geometrias.

Isso se justifica, porque no instante em que se iniciam os trabalhos dos calculos para o preenchimento dos
quadros o responsavel técnico tem em maos, na maioria das vezes, apenas o projeto arquitetonico aprovado,
que se constitui em plantas baixas de situacdo, implantagio, pavimentos especiais (subsolos, pilotis, térreo,
coberturas etc.) e pavimentos tipo, além de cortes e fachadas. O projeto arquitetbnico aprovado € um dos
documentos a serem arquivados no Oficio de Registro de Imoveis.

Como os projetos da edificagdo — que compreendem todos 0s demais projetos da edificagdo, como estrutural,
instalagdes, fundagdes, paisagismo e decoragdo — nesta época ainda serdo iniciados, os elementos de que
0 responsavel técnico dispde para atingir os objetivos da Norma — CUSTOS — sdo limitados. Assim, a partir
do CUB adequado, aplicado as areas a serem calculadas, acrescido de mais algumas informagdes de custos
adicionais, a serem fornecidas pelo incorporador (abordado no preenchimento do Quadro Ill), alcanga-se o
objetivo principal da Norma.

Deve-se destacar que a Norma conceitua apenas areas cobertas ou areas descobertas, ndo havendo o conceito
de area semicoberta ou de area semidescoberta.

NOTA: Para facilidade de leitura, este trabalho utilizara doravante as abreviagoes “NB” e “Norma” no
lugar de “ABNT NBR 12721:2006” e “UA” no lugar de “UNIDADE(S) AUTONOMA(S)”, tanto para o
singular como para o plural.
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a) Areas reais de projeto

Resguardadas as determinagdes da Norma sobre a delimitacdo do perimetro da area, tema que sera abordado
adiante, as areas reais de projeto, cobertas ou descobertas, sdo as medidas de superficie tomadas a partir do
projeto arquitetonico aprovado — ou seja, se determinada area (por exemplo, vaga de garagem) tem dimensoes
em projeto de 5,00m x 2,40m, sua &rea real serd 12,00m2,

Assim, a area real total da UA é a soma das areas cobertas e descobertas reais, privativas e condominiais,
relativas a UA considerada, obtida na coluna 37 do Quadro II.

A area real total de determinado pavimento é a soma das areas cobertas e descobertas reais deste
pavimento, obtida na coluna 17 do Quadro |.

A &rea real global da edificacao é a soma das dreas reais totais dos diversos pavimentos, obtida no total da
coluna 17 do Quadro |.

Deve-se considerar que as areas nao edificadas (vazios) sdo os dutos de ventilagdo, pocos de elevadores,
shafts e semelhantes.

As determinacOes da Norma para a delimitagdo das areas reais, para que se proceda ao calculo correto, sdo
as seguintes:

a.1) As areas cobertas sdo delimitadas por linha poligonal, que contorna a respectiva dependéncia
coberta, excluidas as areas ndo edificadas (vazios), que passa pelas projecoes:

a.1.1) Das faces externas das paredes externas da edificagdo. Exemplo: as paredes externas de
um apartamento.

a.1.2) Das faces externas, em relacdo a area coberta considerada, das paredes que a separam de
areas de uso comum, se a area coberta considerada for de uso privativo. Exemplo: as paredes
que dividem um apartamento com o hall de circulago para acesso aos apartamentos.

a.1.3) Das faces externas, dela propria, se a area coberta considerada for de uso comum. Exemplo:
as paredes de uma darea de lazer coberto.

a.1.4) Dos eixos das paredes divisorias de areas cobertas contiguas, se ambas forem de uso
comum ou ambas forem de uso privativo. Exemplos: a parede que divide dois apartamentos
e a parede que divide os vestidrios masculino e feminino de uma area de lazer coberta.

a.1.5) Das arestas externas de elemento de cobertura quando a drea coberta considerada néo
for limitada por paredes. Exemplo: a projecdo de uma marquise sobre a area do pilotis da
edificaco.
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a.2) As areas descobertas sdo delimitadas por linha poligonal, que contorna a respectiva dependéncia
descoberta, excluidas as areas néo edificadas (vazios), que passa pelas projecoes:

a.2.1) das faces externas das paredes externas da edificagdo. Exemplo: as paredes externas do
terraco privativo descoberto de um apartamento;

a.2.2) das faces internas, dela propria, das paredes que a separam de quaisquer areas cobertas.
Exemplo: a parede que divide a caixa de escada do edificio, do terraco privativo descoberto
de um apartamento;

a.2.3) dos eixos das paredes divisorias de areas descobertas contiguas, se ambas forem de
uso comum ou ambas forem de uso privativo. Exemplo: a parede que divide dois terragos
privativos descobertos de apartamento e a parede que divide um deposito de lixo descoberto
e um depdsito de gas descoberto;

a.3) As areas reais privativas da UA sdo delimitadas por linha poligonal, que contorna a respectiva
dependéncia, sejam cobertas e/ou descobertas, excluidas as areas ndo edificadas (vazios), que
passa pelas projecoes:

a.3.1) das faces externas das paredes externas da edificacéo e das paredes que separam a UA
de areas de uso comum. Exemplos: parede que separa um apartamento da area externa do
condominio ou parede que separa um apartamento da caixa de escada do edificio;

a.3.2) dos eixos das paredes divisorias entre a UA considerada e outra(s) UA contiguas. Exemplos:
a parede que divide dois apartamentos contiguos;

a.4) As areas reais de uso comum sdo delimitadas por linha poligonal, que contorna a respectiva
dependéncia, sejam cobertas e/ou descobertas, excluidas as areas ndo edificadas (vazios), que
passa pelas projecoes:

a.4.1) das faces externas das paredes externas da edificagdo. Exemplo: parede que separa a caixa
de escada do edificio da area externa do condominio;

a.4.2) das faces internas, dela propria, das paredes que a separam das UA. Exemplo: parede que
separa a caixa de escada do edificio de um apartamento;

a.5) A area real do pavimento ¢ delimitadas por linha poligonal, que contorna o perimetro externo da
edificacdo, no nivel do piso do pavimento considerado, excluidas as areas nao edificadas (vazios):
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a.5.1) no caso do pavimento térreo ou pilotis, onde a sua delimitagdo ndo é feita por paredes, a
area coberta corresponde a area delimitada pela projecéo do pavimento imediatamente
acima, acrescida das areas cobertas externas a esta projecao, mais as areas descobertas
que tenham recebido tratamento. Exemplo: a area delimitada pela projecéo do pavimento
imediatamente acima, somam-se as areas de lazer coberto e descoberto fora destes limites.

b) Areas em relacdo ao uso

As areas dentro desta classificagéo podem ser somente de uso comum ou de uso privativo. Sdo assim definidas:

>

Areas de uso comum — podem ser cobertas ou descobertas e estarem situadas nos diversos
pavimentos da edificacdo, mas sempre fora dos limites das areas de uso privativo. Podem ser utilizadas
em comum por todos 0s conddminos ou apenas por parte deles.

Areas de uso privativo — podem ser cobertas ou descobertas e estarem situadas em mais de um
pavimento. Definem o conjunto de dependéncias e instalagdes de uma UA. Sua utilizagéo é privativa do
seu titular de direito. Dividem-se em: dreas de uso privativo principal e areas de uso privativo acessorias.

Area de uso privativo principal — é aquela de uso exclusivo da UA. Pode ser utilizada para moradia
ou como finalidade principal da edificacéo (sala, loja, galpdo etc.) e estar em um ou mais pavimentos,
desde que a comunicagdo entre eles seja também através de acesso privativo.

Area de uso privativo acesséria — é aquela de uso exclusivo da UA, mas situada fora dos limites
fisicos da area privativa principal. Destina-se a uso complementar, como cémodos para depdsito ou a
vaga de garagem, quando vinculada a UA.

Areas de vaga de garagem — sdo as éreas destinadas a estacionamento de veiculos automotores,
motocicletas incluidas. Trata-se de areas tipicas dentro de um condominio. A Norma tem tratamento
adequado a estas.

As vagas de garagem podem ser a critério do incorporador, consideradas de quatro formas distintas. Para
cada uma delas havera a classificacdo adequada: como UA, como area privativa acessoria, como area comum,
vinculada a determinada UA e como drea comum sem vinculagdo a nenhuma UA.
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As vagas de garagem podem ser areas cobertas e/ou descobertas e estarem situadas em diversos pavimentos
da edificacdo, em subsolos, no pavimento térreo, sobre lajes de estacionamento. Uma vaga de garagem
somente sera considerada area coberta se estiver 100% coberta. Se a area da vaga de garagem tiver parte
coberta e parte descoberta, ela sera considerada como area descoberta, a critério do responsavel técnico ou
podera ser calculada uma area equivalente em custo de construgdo considerando-se as partes cobertas e
descobertas e seus respectivos coeficientes.

c) Areas em relaco a forma de divisdo (distribuicao)

As areas sdo classificadas em: areas de divisdo proporcional e areas de divisdo n&o proporcional.
As perguntas mais comuns que se fazem sobre esta classificagéo séo:

1) “O que esta sendo dividido proporcionalmente? O que ndo estd sendo dividido proporcionalmente
nestas areas?”
2) “Havendo divisdo, entre quais partes esta divisao é realizada?”

As respostas virdo da observacéo ao titulo da Norma.

As dreas sdo classificadas considerando-se que 0 seu custo de construgdo — a responsabilidade por estes
custos — é que estad sendo dividido, proporcionalmente ou ndo, entre os titulares de direito destas respectivas
areas.

A drea cujo custo de construcao é de responsabilidade integral de seu(s) titular(es) de direito € uma area de
divisdo ndo proporcional. Ou seja, 0 seu custo de construgio é suportado integralmente por seu proprietario.

Ja a area de divisdo proporcional é aquela cujo custo de construcdo é de responsabilidade de todos
os titulares de direito do empreendimento. E dividida na proporcdo de suas participacdes, definidas pelo
coeficiente de proporcionalidade, obtido na coluna 31 do Quadro II.

d) Areas em relacéo as areas padronizadas

Estas areas, por sua vez, sdo classificadas em:

1) Areas cobertas padrao
2) Areas cobertas de padréo diferente
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3) Areas descobertas
4) Areas equivalentes & area de custo padro total

» Areas cobertas padrdo — sdo aquelas cujo padrdo de acabamento é semelhante as mesmas éreas dos
projetos padrdo. Simplificando, sdo as areas as quais se pode aplicar integralmente o valor do CUB adotado
para os calculos do empreendimento. Por exemplo: a area interna de um apartamento, sem a preocupacgao
com a sua divisdo de comodos.

» Areas cobertas de padréo diferente — sdo aquelas cujo padrio de acabamento é substancialmente
diferente — inferior ou superior — do tipo escolhido entre os padronizados.

» Areas descobertas — como o proprio nome indica, sdo todas as areas ndo cobertas do empreendimento.
Por exemplo: estacionamentos descobertos, terragos privativos, terragos de cobertura, quadras, piscinas
e decks.

Nas dreas cobertas de padrdo diferente e nas areas descobertas, o valor integral do CUB adotado ndo se
aplica, por levar a resultado incorreto do seu custo real de construcdo. Se elas tém padréo diferente, um valor
diferente de custo unitario de construgao deve ser encontrado para a solugéo desta questéo.

» Areas equivalentes a area de custo padrdo total — foram conceituadas para solucionar a questdo
que encerrou o paragrafo anterior. Nao podem ser medidas em projeto, pois sdo areas virtuais. Portanto,
podem apenas ser calculadas a partir das respectivas dreas reais. E um artificio de calculo para a solugéo
desta questdo, uma vez que ndo se podem estabelecer valores intermediarios e/ou diferenciados de CUB
daqueles oficialmente calculados e publicados pelos Sinduscons.

Para uma area real coberta de padrao diferente ou descoberta cujo custo de construcao seja inferior
a0 custo de construgdo da area coberta padrdo ndo se permite estabelecer um valor menor que o do CUB
oficialmente adotado nos calculos aplicando-se sobre este CUB um coeficiente de redugdo para se calcular o
custo real efetivo de construcdo desta area. No Quadro Ill, no qual o valor do CUB ¢ informado, ele € indicado
em seu valor oficial € em nenhum outro local nos quadros existe opgao para um langamento diferenciado.

Assim, foi criado o coeficiente de equivaléncia, que ¢ um fator de reducao, ou de acréscimo, o qual aplicado
a area real da dependéncia em questdo, produz um valor menor ou maior que a area real, que é a chamada
area equivalente.
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Ela ¢ uma area virtual que representa quantos metros quadrados desta area em questdo seriam construidos
a0 custo da drea coberta padrdo (a qual se pode aplicar o valor integral do CUB adotado).

Exemplo: se a varanda do apartamento é uma dependéncia com custo de construcdo diferente do custo-
padrdo, ela é classificada como “area de divisdo ndo proporcional de uso privativo coberta de padrdo diferente”.
Portanto, a ela sera atribuido seu valor de area real — 3,15m2 — associado a um valor de area equivalente em
custo de construgdo. Considerando que o custo de construgdo desta varanda seja 80% do custo de construgéo
da area coberta padrdo, tem-se:

Area real da varanda = 3,15m?
Fator de reducdo = 0,80 (coeficiente de equivaléncia)
Area equivalente = 3,15m2 x 0,80 = 2,52m?

Se o custo unitario padrédo de construgio fosse R$ 915,00/m2, ter-se-ia:
Custo total da construgéo da varanda = 3,15m2 x 0,80 x R$ 915,00/m2 = R$ 2.305,80

As operacdes seguintes sdo de mesmo resultado:
Custo total da construgao da varanda = 3,15m2 x (0,80 x R$ 915,00/m?) = R$ 2.305,80;
Custo total da construgéo da varanda = 3,15m2 x R$ 732,00/m? = R$ 2.305,80 — nao permitido.

Ou:

Custo total da construcéo da varanda = (3,15m2 x 0,80) x R$ 915,00/m2 = R$ 2.305,80;
Custo total da construgéo da varanda = 2,52m2 x R$ 915,00/m?2 = R$ 2.305,80 — permitido.

Como se pode ser observar, a ordem dos fatores ndo altera o produto. Ento, o coeficiente de proporcionalidade
—0,80 — seria o fator de reducéo do Custo Unitario Béasico de Construgéo (CUB), de R$ 915,00/m2, se pudesse
ocorrer a operagdo matematica sobre o valor do CUB. Mas como isso ndo é permitido, aplica-se o fator sobre
a area real da dependéncia, chegando-se ao mesmo resultado almejado.

Raciocinio andlogo para todas as areas que ndo sejam cobertas padrdo. A drea real coberta padrdo é
equivalente dela propria com o coeficiente de equivaléncia igual a 1,00. As demais possuirdo sempre
associadas a area real uma area equivalente que sdo calculadas pelos coeficientes sugeridos na tabela de
coeficientes médios a seguir, e utilizados nos calculos das areas equivalentes em area de custo padréo total
dos projetos-padrao da Norma.
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Podera ocorrer a necessidade de utilizagéo de coeficiente de equivaléncia para atender a situacéo especial.
Para tanto, é necessario o calculo de coeficiente especifico, com o procedimento indicado no item 5.7.2.1 da
Norma.

Cada dependéncia deve ser considerada em trés dimensoes, tendo seu custo real efetivo orgado ou estimado
COm 0S Mesmos critérios utilizados no orgamento padrdo. Ou seja:

a) com os acabamentos efetivamente empregados nesta dependéncia;

b) com o seguinte critério de delimitagdo de perimetro da drea desta dependéncia: incluir as paredes
externas ndo confrontantes com outra area construida e incluir metade da espessura da parede
confrontante com as outras areas construidas:

¢) 0 custo unitario equivalente dessa dependéncia é obtido pela divisdo do custo orgado ou estimado
conforme 5.7.2.1, pela respectiva area definida no item b);

d) como este custo é simplificado por definicdo, podem ser desconsideradas neste calculo as eventuais
repercussoes indiretas de custo — nas estruturas, fundagoes, etc.;

e) o coeficiente para calculo da equivaléncia de area é o resultado da divisdo do custo unitario dessa
area pelo Gltimo CUB, de mesmo padréo, divulgado;

f) na falta destas demonstragdes, podem ser utilizados os seguintes coeficientes médios, que foram
utilizados no calculo da equivaléncia de areas dos projetos padréo.
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Os quadros a seguir resumem a classificacdo das areas:

AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL

AREA PRIVATIVA AREA DE USO COMUM

COBERTA DE PADRAO
DIFERENTE OU DESCOBERTA

COBERTA DE PADRAO

DIFERENTE OU DESCOBERTA

COBERTA
PADRAO

COBERTA
PADRAO

REAL

AREA DE DIVISAO
PROPORCIONAL

Area em relacdo ao uso:

AREA PRIVATIVA AREA DE USO COMUM

Area em relagao a distribuigao:

AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL
Ou
AREA DE DIVISAO
PROPORCIONAL

Areas equivalentes em érea de e custo padrdo:

COBERTA DE PADRAO
DIFERENTE OU
DESCOBERTA
COBERTA
PADRAO

REAL
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5 QUADRO “INFORMAGOES PRELIMINARES” E QUADROS DE |
A Viil DA ABNT NBR 12721:2006

AABNT NBR 12721:2006 possui um conjunto de onze quadros para a insergéo dos dados do empreendimento
objeto da incorporagédo, mas apenas dez sdo entregues ao registro imobiliario, porque, dependendo da tipologia
do empreendimento, utiliza-se ou o quadro IV-B ou o quadro IV-B-1, como sera explicado mais adiante.

Independente da tipologia do empreendimento, seja ele residencial, comercial ou residencial e comercial
juntos, de condominios verticais ou horizontais, simples ou complexos e condominios de condominios, a ABNT
NBR 12721:2006 deve ser utilizada adequadamente para a obtengdo dos resultados almejados. Ela é tnica,
e seu ambito de abrangéncia atinge todo o territorio nacional.

Inserir os dados, fazer os calculos e obter os resultados dentro dos quadros, refletindo a realidade de determinado
empreendimento, sdo procedimentos que sucedem a uma analise detalhada do projeto do empreendimento e
da concepgao do incorporador ao idealiza-o.

Na maioria dos empreendimentos, apenas uma NB, que pode ser classificada como “simples” ou “convencional”
(ndo € uma terminologia de Norma), resolve a questdo. Existem empreendimentos — nos quais as areas de uso
comum sdo utilizadas por parte dos condéminos — que demandardo o calculo de NB “mista” ou “composta”
(esta também ndo é uma terminologia de Norma). Em funcdo da complexidade da concepcéo deste tipo de
empreendimento, seu calculo também sera complexo.

Assim, vamos conhecer a estrutura de cada um dos quadros e aprender como inserir neles os dados
adequadamente.

A estrutura dos quadros ndo pode ser alterada, por exemplo, pela incluséo de novas colunas pela alteragéo
0Ou supressdo dos textos nominativos dos campos e colunas.

CONSTRUINDO SOLUGOES


Prinect Color Editor
Page is color controlled with Prinect Color Editor 4.0.093
Copyright 2010 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): ISOcoated_v2_eci.icc

RGB Image:
Profile: eciRGB_v2.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: eciRGB_v2.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: yes
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: yes
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: yes
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: no
Gray to knockout: no
Pure black to overprint: yes  Limit: 95%
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: yes
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: yes
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no



NBR 12.721 - INFORMAGOES PRELIMINARES FOLHAN

1. INCORPORADOR

1.1 Nome:

1.2 CNPJ/CPF:
1.3 Enderego:

2. RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMACOES E CALCULOS

2.1 Profissional Resposéavel Técnico:
2.2 Numero de registro profissional no CREA:

2.3 Anotacéo de Responsabilidade Técnica (ART.):

2.4  Endereco:

3. DADOS DO PROJETO / IMOVEL

3.1 Nome do Edificio:

3.2 Local da Construgéo:

3.3 Cidade / UF:

34 Designagao Projeto-padrdo da NBR 12.721 mais R Cs CL

semelhante ao imével CcG CP CP1Q

3.5 Quantidade de unidades auténomas:

3.6 Padrdo de Acabamento:

3.7 Numeros de Pavimentos:

3.8 Quantidade de Vagas de estacionamento para Veiculos:
3.8.1 Vagas de Estacionamento (Unidade Auténoma)
3.8.2 Vagas de Estacionamento (acessério de Unidade Autébnoma)
3.8.3 Vagas de Estacionamento (areas de uso comum)

3.9 Areado Lote / Terreno:

3.10 Data de aprovagéo do projeto arquitetdnico:

3.11 Numero do Alvara de aprovagéo do projeto arquitetdnico:

4. INFORMACOES PLANILHAS / QUADROS

Esta é a primeira folha de um total de folhas, todas numeradas seguidamente e assinadas conjuntamente

pelo profissional responsavel técnico, incorporador / proprietario, para arquivamento e registro junto ao competente Registro de
Iméveis, em atendimento ao disposto na Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1.964.

5. DATA, LOCAL, ASSINATURAS E CARIMBOS

OBS: Os Quadros apresentados neste Anexo poderdo ser reproduzidos mantendo-se o formato original, sendo vedada a alteragéo da
numeracao de quadros e colunas, designagdes e especificagdes.
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5.1 Nome oficial do quadro: “NBR 12.721 — Informacoes Preliminares”

Este quadro é a folha de rosto da NB. Contém um resumo do empreendimento.
0 campo 1 ¢ preenchido com os dados do incorporador. Sua estrutura é autoexplicativa.

0 campo 2, também autoexplicativo, & preenchido com os dados do responsavel pelo célculo e informacdes
constantes nos demais quadros, com destaque para a linha onde se indica o numero da ART — Anotagéo de
Responsabilidade Técnica junto ao CREA.

0 campo 3 ¢ preenchido com os dados retirados do projeto do empreendimento, da seguinte forma:

mmmmm No item 3.1, coloca-se 0 nome oficial do empreendimento, nome este que serd usado em todos
0s demais documentos que serdo levados a registro. Nos itens 3.2 e 3.3, colocam-se 0s dados do enderego
completo do empreendimento.

mmmmm No item 3.4, coloca-se a sigla do projeto-padrao adotado, dentre 0s 19 projetos padrdo disponibilizados
pela ABNT NBR 12721:2006, para fornecer o CUB. Tal escolha baseia-se no critério de maior semelhanca
com o empreendimento em estudo, comparando-se a descricdo, classificacdo de acabamento, numero de
pavimentos, descrigdo dos pavimentos, etc. dos projetos-padrdo com as caracteristicas do empreendimento.

mmmmm No item 3.5, coloca-se a quantidade de UA existentes no empreendimento.

mmmmm No item 3.6, coloca-se 0 padréo de acabamento — Baixo, Normal ou Alto —, de acordo com o projeto
padrdo adotado no item 3.4.

mmmmm No item 3.7, coloca-se a quantidade de pavimentos do empreendimento, utilizando-se o conceito de
pavimento definido pela Norma.

mmmmm Nos subitens 3.8.1,3.8.2 e 3.8.3, coloca-se a quantidade de vagas de garagem do empreendimento,
de acordo com as quatro classificagdes possiveis das vagas, efetivamente ocorrentes no empreendimento.

mmmmm No item 3.9, coloca-se a darea do terreno onde sera implantado o empreendimento. Esta area devera
ser aquela constante do projeto aprovado.

mmmmm No item 3.10, coloca-se a data da aprovagao do projeto, retirada do alvara de construcao, emitido
pela autoridade municipal competente.

mmmmm No item 3.11, coloca-se o nimero do alvara de construgdo. Se n&o houver, coloca-se o nimero do
processo de aprovagdo. Sempre havera uma forma de identificar este dado.

mmmmm No texto do campo 4, coloca-se 0 nimero total de folhas que compdem o conjunto dos quadros,
depois do preenchimento de todos. Note-se que sdo apresentados dez quadros, mas, dependendo do porte
do empreendimento e das exigéncias do registro imobiliario, uma NB podera conter até mais de 100 folhas ou
paginas.

mmmmm No campo 5, colocam-se a data em que esta sendo assinada a NB e as respectivas assinaturas do
incorporador e do profissional responsavel. Todos 0s dez quadros em todas as suas folhas devem conter as
duas assinaturas.
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5.2 Nome oficial do quadro: “Quadro | — Calculo das Areas nos Pavimentos e da
Area Global — Colunas 1 a 18”

Este quadro mostra as areas totais do empreendimento, pelas areas de seus pavimentos. Possui estrutura
formada de: cabegalho; corpo para a insergdo dos dados, com 18 colunas, numeradas de 1 a 18, mais uma
coluna sem numeragao, na extrema direita do quadro; e rodapé.

A primeira parte do cabegalho contém informacdes que ja foram fornecidas no quadro anterior, ou Seja, 0
endereco do empreendimento e 0s dados do incorporador e do profissional responsavel.

Na segunda parte do cabecalho, estdo 0s agrupamentos das areas segundo as classificagdes da Norma:

a) Quanto a divisdo ou distribuicdo, podendo ser de divisdo n&o proporcional ou de diviso proporcional;

b) Quanto ao uso, podendo ser de uso privativo ou de uso comum;

¢) Quanto ao custo da construgdo comparado com as areas do projeto-padrdo adotado, podendo ser
coberta-padrdo, coberta de padrdo diferente ou descoberta; onde teremos os valores das areas
reais obtidas no projeto e as respectivas areas equivalentes em area de custo padrao.

Esta classificacdo esta detalhada no capitulo sobre as areas deste Manual. Com esta classificagcdo em mente,
utilizando-se dos levantamentos das respectivas areas reais da memoria de calculo, fazem-se as totalizagoes
em cada pavimento e langam-se nas devidas colunas do Quadro |.

A insercdo de dados serd apenas nas colunas 1, 2, 3, 4,7, 8,9, 12, 13 e 14, dentre as 18 colunas deste
quadro. As outras serdo resultado de operagoes aritmeticas destes dados. Apds a coluna 18, existe uma coluna
sem numeracao, cujo titulo é “Quantidade (nimero de pavimentos idénticos)”, por meio da qual se podem
agrupar os pavimentos que atendem a esta condigéo.

A coluna 1 sera preenchida com a denominagao dos pavimentos.

NOTA: Havendo grau de complexidade no posicionamento relativo entre 0s pavimentos dentro do
empreendimento, para facilitar a interpretacdo do quadro, um dos entendimentos € que se pode incluir
junto com a denominagéo do pavimento a mesma referéncia de nivel utilizado no projeto (Por exemplo:
subsolo nivel -3,75).
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Sobre este aspecto, ver item 4 da ABNT NBR 12721:2006: Identificacdo das unidades autbnomas:

“E recomendavel que o profissional responsavel pelos quadros desta Norma adote a nomenclatura
de pavimentos e unidades constante no projeto arquitetbnico aprovado na prefeitura local. Na sua
auséncia, ou caso seja adotada nova nomenclatura, esta deve ser explicitada em planta ou em forma
de texto anexo ao projeto, no qual deve constar o critério adotado de designacao especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identificagéo e discriminagdo das unidades autbnomas, em atendimento ao
previsto no paragrafo 1° do artigo 32, da Lei 4.591/64.”

A Norma permite 0 agrupamento de pavimentos idénticos, cuja quantidade deve ser inserida na coluna sem
numeragdo da extrema direita do Quadro I. Os pavimentos devem ser idénticos, pois qualquer elemento
construtivo que diferencie um pavimento dos demais obriga a separacao deste. Esta coluna sera Util no calculo
das areas totais do empreendimento, que aparecem na ultima linha deste quadro.

As colunas 2, 7 e 12 sdo preenchidas com os totais das areas reais cobertas padrao de cada pavimento.

As colunas 3, 8 e 13 sdo preenchidas com os totais das areas reais cobertas de padrao diferente ou descobertas
de cada pavimento.

As colunas 4, 9 e 14 sao preenchidas com os totais das areas equivalentes, que vém da meméria de calculo
a partir dos valores que geraram os totais das colunas 3, 8 e 13.

A Ultima coluna, sem numero, é preenchida com a quantidade de pavimentos idénticos, se ocorrerem.

As colunas 5 e 6, 10 e 11, 15 e 16 sdo totalizagBes parciais das areas reais e das areas equivalentes em
area de custo padrdo e das classificacdes de uso privativo e de uso comum. Assim, a coluna 5 € o total da
coluna 2 mais a coluna 3 (ambas areas reais) e a coluna 6 é o total da coluna 2 mais a coluna 4 (ambas
areas equivalentes, uma vez que a area equivalente da area coberta padrdo é ela mesmay). Raciocinio analogo
para as colunas 10, 11, 15 e 16. Sobre 0 nimero indicativo de cada coluna, ha um lembrete indicando quais
colunas sdo adicionadas para gerar o valor que aparecera naquele local.

A coluna 17 ¢ a totalizagdo das colunas 5, 10 e 15, mostrando a area real total de determinado pavimento. Ja
a coluna 18 ¢ a totalizacdo das colunas 6, 11 e 16, mostrando a area equivalente em drea de custo padrao
total do mesmo pavimento considerado.
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A Ultima linha do quadro, denominada “TOTAIS”, é calculada pela soma dos produtos das areas de cada coluna
do Quadro | pelo nimero de pavimentos idénticos na coluna da extrema direita do quadro.

A leitura desta linha mostra a area real total de uso privativo na coluna 5 e a sua correspondente equivalente
em area de custo padrdo na coluna 6. A area real total do empreendimento é calculada pela soma dos
produtos das areas de cada coluna do Quadro | pelo nimero de pavimentos idénticos na coluna da extrema
direita do quadro, e é o total da coluna 17 e a sua correspondente equivalente em area de custo padrao é
0 total da coluna 18. A drea real total de uso comum na coluna 15 e a sua correspondente equivalente em
area de custo padrdo na coluna 16. Ocorrendo no empreendimento areas de divisdo ndo proporcional de uso
comum, a drea real total de uso comum serd a soma dos totais das colunas 10 e 15 e assim a correspondente
equivalente em area de custo padrdo sera a soma das colunas 11 e 16.
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5.3 Nome oficial do quadro: “Quadro Il — Calculo das Areas das Unidades
Autonomas — Colunas 19 a 38”

Este quadro mostra as areas totais do empreendimento, pelas areas de suas UA. Possui estrutura formada de:
cabecalho; corpo para a inser¢éo dos dados, com 20 colunas numeradas de 19 a 38, mais uma coluna sem
numeracao na extrema direita do quadro; e rodapé.

0 cabegalho é semelhante ao descrito no Quadro | com relagéo as areas, exceto pela inclusdo de duas colunas
— coluna 30 e coluna 31 — a partir das quais se obtém o valor dos coeficientes de proporcionalidade das UA.
Importante notar que, como o Quadro Il e o Quadro | referem-se a0 mesmo empreendimento, a linha de
“TOTAIS”, em ambos 0s quadros, para as colunas correspondentes, tem que apresentar 0 mesmo resultado.
N&o havendo esta igualdade dos valores, todo o calculo estara comprometido.

Para a insercdo dos dados de dreas neste quadro, utiliza-se a mesma memoria de calculo com a qual se
trabalhou no Quadro |.

Na coluna 19, inserimos a descricdo das unidades auténomas, sejam elas residenciais, comerciais, vagas de
garagem, salas, lojas, galpdes etc. Da mesma forma que nos pavimentos, a ABNT NBR 12721:2006, em seu
item 4, recomenda que se utilize a mesma nomenclatura do projeto aprovado.

A Norma permite 0 agrupamento de UA idénticas, cuja quantidade deve ser inserida na coluna sem numeragao
da extrema direita do Quadro Il. As UA devem ser idénticas, pois qualquer elemento construtivo que diferencie
uma UA das demais obriga a separacdo desta, inclusive vagas de estacionamento vinculadas & UA com
diferenca de tamanho ou se coberta ou descoberta em UA com dreas privativas idénticas. Esta coluna sera (til
no calculo das areas totais do empreendimento, que aparecem na ultima linha deste quadro.

Na coluna 20, sdo inseridas as areas reais cobertas padrao de uso privativo de cada UA.

Nas colunas 21 e 22, sdo inseridas as dreas reais cobertas de padrdo diferente ou descobertas e as
correspondentes equivalentes de uso privativo de cada UA.

E importante notar que, possuindo uma UA mais de um pavimento ou possuindo dependéncias de uso privativo
fora dos limites da area privativa principal (area privativa acessoria), estas areas devem ser adicionadas,
resguardando as suas classificagées, e 0s valores a serem langados nestas colunas serdo estes totais. Este
quadro mostra as areas das UA inteiras.
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Nas colunas 23 e 24, sdo obtidos o0s totais das areas privativas reais e correspondentes equivalentes de cada
UA. A area real de uso exclusivo de determinada UA é o valor que aparece na coluna 23 da linha do quadro
correspondente a esta UA. A operacdo aritmética é a mesma efetuada nas correspondentes colunas do quadro
|, explicada anteriormente.

Na coluna 25, sdo inseridas as dreas reais cobertas padrao de uso comum de divisdo ndo proporcional de
cada UA.

Nas colunas 26 e 27, sdo inseridas as areas reais cobertas de padrdo diferente ou descobertas e as
correspondentes equivalentes de uso comum de divisdo ndo proporcional de cada UA.

Em NB mistas ou compostas (ndo é uma terminologia da Norma) estas colunas tém um significado importante,
que serd explicado oportunamente. Em NB simples ou convencional (ndo ¢ uma terminologia da Norma) o que
¢ inserido nestas colunas s&o as areas de vagas de estacionamento, quando atribuido direito de uso as UA e
nao tratadas como areas privativas acessorias.

Nas colunas 28 e 29, sdo obtidos os totais das areas reais e as correspondentes equivalentes de uso comum
de divisdo ndo proporcional de cada UA. Em uma NB simples, a coluna 28 mostra a area total real reservada
a estacionamento para determinada UA, caso tenha sido tratada como recomendado no paragrafo anterior.

A coluna 30 € a totalizagéo da &rea equivalente em area de custo padréo de divisdo ndo proporcional de cada
UA; ou seja, a soma dos valores das colunas 24 e 29 de cada UA.

Da mesma forma que no Quadro I, a linha “TOTAIS” no rodapé € calculada pela soma dos produtos das areas
de cada coluna do Quadro Il pelo nimero de unidades idénticas na coluna da extrema direita do quadro.

Precisamos desta informagdo para entender a coluna 31. O valor de cada linha da coluna 31 € o resultado da
operacdo de divisdo de cada valor da linha correspondente da coluna 30 pelo valor total da coluna 30. Este
valor encontrado € um ndmero adimensional e é o coeficiente de proporcionalidade. E expresso em ordem
decimal, sendo usual utiliza-lo com cinco casas decimais (ndo determinado pela Norma).

Como se viu, o coeficiente de proporcionalidade foi calculado apenas com a utilizacéo das areas de divisao
ndo proporcional equivalentes, o que leva & conclusdo que as dreas de divisdo proporcional NAQ influem no
calculo do valor do cosficiente de proporcionalidade.
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Como define a Norma, as areas de divisdo proporcional sdo aquelas cujos custos de construcdo e,
consequentemente, a responsabilidade por estes custos, sdo divididos entre os titulares de direito das UA na
proporcao de seus respectivos coeficientes de proporcionalidade.

Este ¢ o roteiro para o calculo das colunas 32, 33 e 34 do Quadro Il. Ou seja, cada linha destas colunas sera o
produto de cada coeficiente de proporcionalidade pelo valor total das colunas 12, 13 e 14 do Quadro | (totais
das areas reais de divisdo proporcional de uso comum cobertas padrao — col 12; reais cobertas de padrao
diferente e/ou descobertas — col 13 e suas respectivas equivalentes — col. 14).

As colunas 35 e 36, analogamente calculadas como as colunas 15 e 16 do Quadro I, mostram as areas totais
de divisdo proporcional de uso comum, reais e as correspondentes equivalentes em area de custo padrédo de
cada UA.

A soma das areas de cada UA das colunas 23, 28 e 35 ¢ inserida na coluna 37 e mostra a area real total de
cada UA. Da mesma forma, a soma das areas de cada UA das colunas 30 (= 24 + 29) e 36 € inserida na
coluna 38 e mostra a area total equivalente em area de custo padrdo de cada UA.

A (ltima linha do quadro, denominada “TOTAIS”, é calculada pela soma dos produtos das areas de cada coluna
do Quadro Il pelo nimero de UA idénticas na coluna da extrema direita do quadro.

A leitura desta linha mostra a area real total de uso privativo na coluna 23 e a sua correspondente equivalente
na coluna 24. A area real total do empreendimento € calculada pela soma dos produtos das areas de cada
coluna do Quadro Il pelo nimero de UA, idénticas na coluna da extrema direita do quadro e é o total da coluna
37 (que deve ser igual ao total do coluna 17 do Quadro I) e a sua correspondente equivalente em area de
custo padrdo é o total da coluna 38 (que deve ser igual ao total do coluna 18 do Quadro I). A area real total
de uso comum aparece na coluna 35 e a sua correspondente equivalente em area de custo padrdo na coluna
36. Ocorrendo no empreendimento areas de divisdo ndo proporcional de uso comum, a drea real total de uso
comum sera a soma dos totais das colunas 28 e 35. Assim, a correspondente equivalente em area de custo
padrdo sera a soma das colunas 29 e 36.
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)
QUADRO Il - Avaliacdo do Custo Global e Unitario da Construcédo Adotar numeracéo seguida do quadro | ao VIII
Local do imével Total de folhas:
Folha N°
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data: Registro no CREA:
1. Projeto-padrao (Lei 4.591, Art. 53 § 1) que mais se assemelha ao da incorporagéo projetada
CLASSIFICACAO GERAL USO RESIDENCIAL
l'-\rea Dependéncias de uso privativo da unidade autonoma
5 . equivalente
. < Padréao de Numero de
(%] Designagao acabamento pavimentos total do Quartos de
= projeto-padrao Quartos Salas Banheiros ou WC empregados
I adotado preg
o
lg 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico:
2« 3. (?usto Unitario Basico para o més de: R$ por m®> =
= |4. Areas Globais do Prédio Projetado
no: 4.1 Area Real Privativa, Global (Ql, E5) m?2 %
% 4.2 Areal Real de Uso Comum, Global (Ql, E10 + E15) m? %
- 4.3 Area Real, Global (Ql, E17) m? 100,00 %
4.4 Area Equivalente* Privativa Global (Ql, E6) m? %
4.5 Areal Equivalente* de Uso Comum Global (Ql, E11 + E16) m? %
4.6 Areal Equivalente* Global (Ql, E18) m? 100,00 %
* obs: areas equivalentes em darea de custo padrao
5. Custo Bésico Global da Edificacé@o (4.6 x Custo Unitario Basico (3)) | R$
5.1 Composi¢édo do Custo Global basico da Edificagdo
,9,; 5.1.1 Custo basico de Materiais e outros (5. X % Mat. do CUB inf. em 3.) R$ %
8" 5.1.2 Custo basico de Mao-de-Obra (5. X % Mao-de-Obra do CUB inf. em 3.) R$ %
E 6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padréo
%’ 6.1 Fundagdes R$
8 6.2 Elevador(es) R$
I-IQJ 6.3 Equipamentos e Instalagdes, tais como:
NE 6.3.1 Fogdes R$
o« 6.3.2 Aquecedores R$
8 6.3.3 Bombas de Recalque R$
E 6.3.4 Incineragdo R$
@ 6.3.5 Ar condicionado R$
o 6.3.6 Calefagao R$
8 6.3.7 Ventilagao e Exaustao R$
w 6.3.8 Outros (Discriminar) R$
,2 6.4 "Playground” R$
g 6.5 Obras e Servigos Complementares:
[ 6.5.1 Urbanizagdo R$
%’ 6.5.2 Recreagéo (Piscinas, Campos de Esporte) R$
8 6.5.3 Ajardinamento R$
<Qr. 6.5.4 Instalagdo e Regulamentagéo do Condominio R$
o 6.5.5 Outros R$
g 6.6 Outros Servigos (Discriminar) R$
9 |7._1° Subtotal R$
O [8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$
g 9. Projetos:
8 9.1 Projetos Arquitetonicos R$
o 9.2 Projeto Estrutural R$
Q 9.3 Projeto de Instalagdes R$
12 9.4 Projetos Especiais R$
& [10_2° subtotal R$
E' 11. Remuneragéo do Construtor R$
Z [12. Remuneragéo do Incorporador R$
13. Custo Global da Construcdo R$
14. Custo unitério da obra em célculo [Custo total / area equivalente (13) / (4.6)] R$ / m?
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5.4 Nome oficial do quadro: “Quadro lll — Avaliacao do Custo Global e Unitario da
Construcao”

No Quadro Ill, s@o calculados os valores do custo global da construgdo do empreendimento e do respectivo
custo unitario do empreendimento.

0 custo global da construgdo ¢ obtido pela soma de duas parcelas, chamadas de “a” e “b”, conforme item
3.8 da Norma. A parcela “a” é o resultado do produto do CUB adotado pela area equivalente em area de custo
padrdo total do empreendimento em estudo. A parcela “b” é o valor de todas as demais despesas ndo incluidas
no calculo do CUB e existentes no empreendimento em estudo.

O Quadro Il é constituido de trés grandes partes. A primeira compreende o cabegalho, cujas informagdes
sdo as mesmas dos quadros anteriores. A segunda parte, denominada “Informagées Gerais”, tem em seu
item 1 0s campos de preenchimento do projeto-padrdo adotado, pelo critério de maior semelhanga com
0 empreendimento em estudo, comparando-se a descricdo, classificacdo de acabamento, ndmero de
pavimentos, descrigdo dos pavimentos, etc. dos projetos padrdo com as caracteristicas do empreendimento.

As indicacbes deste campo sé&o oriundas da descricdo do projeto padrdo adotado encontrada na Norma.

e Sigla do projeto-padrédo adotado.

e Padrdo de acabamento (baixo, normal ou alto) do projeto-padrdo adotado.

e Numero de pavimentos do projeto-padrdo adotado — esta informacao tem sido fonte de muita
dlvida na leitura do quadro ao se comparar com 0 projeto do empreendimento. Este valor ndo
indica 0 numero de pavimentos do empreendimento,o que pode ocorrer por mera coincidéncia.

o Area equivalente total do projeto-padréo adotado.

e No caso de empreendimento residencial, devem-se preencher 0os campos seguintes com o
nimero de quartos, salas, banhos e WC, cozinha e area de servico do projeto-padrao adotado.

E importante uma abordagem neste ponto sobre a escolha do projeto-padrdo, uma vez que se dispée apenas
de 19 opgoes, sendo 12 residenciais, 6 comerciais de salas, lojas e andares livres e 1 para galp&o comercial.
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A escolha é por semelhanca fisica entre as 19 opgdes e 0 empreendimento em estudo, comparando-se a
descricdo, classificacdo de acabamento, nimero de pavimentos, descricdo dos pavimentos, etc. dos projetos-
padrdo com as caracteristicas do empreendimento. Assim, se 0 empreendimento em estudo for residencial,
ficamos restritos a 12 opgdes. Se for comercial, ficamos restritos a 6 opgdes, e 0 galpdo € opgao Unica.

Adotado o projeto-padrdo, no campo 2, inserimos 0 nome do Sinduscon do estado brasileiro onde esta
localizado o empreendimento. Pode-se também, se houver, adotar o nome do Sinduscon de uma regido
especifica dentro daquele estado brasileiro caso o empreendimento esteja na abrangéncia desta regional do
Sinduscon.

No campo 3, inserimos 0 més e ano de referéncia do CUB relativo ao projeto-padrdo adotado e, logo a frente,
inserimos o valor oficial publicado deste CUB. Obtém-se este valor no respectivo Sinduscon, podendo também
ser encontrado no enderego www.cub.org.br, que divulga os valores e as composicoes do CUB da maioria dos
estados brasileiros.

N&o existe a possibilidade da geragéo de um CUB fora daqueles oficialmente publicados para os 19 projetos-
padrdo. Tentar a composicdo de um CUB, pela aproximacdo a nimero de pavimentos, dentre as 19 opgdes,
ao projeto em estudo é errado e ndo tem valor legal. Por exemplo: um edificio de 27 pavimentos com padrao
de acabamento alto podera ter como projeto-padrdo a ser adotado aquele correspondente a sigla R16-A. Nao
pode ser criado um valor de CUB a partir da divisdo do CUB do R16-A por 16 (pavimentos) e multiplicado por
27 (pavimentos), apenas porque o nimero de pavimentos é bem maior. Como também ndo se pode intercalar
valores de dois CUBs existentes, ou seja, criar um R12-A (ndo existente na Norma) e adotar a média aritmética
dos CUBs R8-A e R16A.

0 CUB é o Custo Unitario Basico de Construcdo daquele projeto-padrdo especifico. Uma vez que, por
semelhanga, o CUB adotado se assemelha as caracteristicas do empreendimento em estudo, este valor de
CUB sera multiplicado pela area equivalente em area de custo padrdo total (total das colunas 18 ou 38) do
empreendimento em estudo, area esta que reflete o porte do empreendimento em estudo.
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0 campo 4 resume as areas globais do empreendimento em estudo, com os valores ja calculados na linha
de “TOTAIS” do quadro |, ou seja:

e ( subitem 4.1 recebe o valor do total da coluna 5 do Quadro I.

e (0 subitem 4.2 recebe o valor do total da coluna 10 mais o total da coluna 15 do Quadro I.

e (0 subitem 4.3 recebe o valor do total da coluna 17 do Quadro I.

e (0 subitem 4.4 recebe o valor do total da coluna 6 do Quadro I.

e ( subitem 4.5 recebe o valor do total da coluna 11 mais o total da coluna 16 do Quadro I.

e 0 subitem 4.6 recebe o valor do total da coluna 18 do Quadro | (esta drea € a que sera
multiplicada pelo valor do CUB para se encontrar o custo global parcial da construgao constituido
pela parcela “a”).

0 campo 5 mostra o custo global parcial da edificacéo relativo a parcela (“a”), anteriormente referida.

0 campo 5.1 do Quadro Il é apenas informativo, mostrando o valor financeiro de cada um dos lotes basicos
de insumos formadores do CUB e sua participacdo percentual nesta etapa do célculo do custo global da
construgao.

Primeiro, obtém-se a composi¢do do CUB em seus quatro lotes basicos de insumos no mesmo local onde
se obteve o valor do CUB a ser utilizado. O resultado da divisdo de cada valor financeiro de lote basico pelo
valor total do CUB, ao ser multiplicado por 100 retorna a participac@o percentual de cada lote basico no CUB.
Percentual este que, aplicado ao valor do custo parcial da construgdo mostrado no campo 5, mostra o valor
financeiro de cada lote basico de insumos no empreendimento em estudo.

Importante destacar que estas duas parcelas (5.1.1 e 5.1.2) ndo devem ser adicionadas a soma para
encontrar o custo global total da construgao, que aparece no final do Quadro Ill, porque assim o custo global
da construcao, representado pelos servigos incluidos no CUB, seria somado duas vezes.

A terceira e Ultima parte do quadro Ill, denominada “Avaliagdo do Custo Global da Construgao e do Custo por
m2 da Construgdo”, tem inicio no campo 6, onde sdo inseridas todas as despesas de construgdo nao incluidas
no calculo do CUB e séo listadas do item 6.1 até o item 6.6, com seus subitens. A Norma recomenda a
insercao de, no minimo, todos os itens discriminados neste campo, mas ndo se limita a estes itens. Portanto,
0 Quadro Il pode conter mais folhas para toda a discriminagéo de itens que o incorporador desejar listar, como
pode deixar de preencher aqueles que ndo existem no empreendimento em estudo, mas nunca elimina-los.
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Por exemplo: o item 6.3.6 Calefagdo ndo ocorre nas regioes quentes do territorio brasileiro, sendo, portanto,
deixado em branco nestes casos, e assim por diante. Normalmente, estes itens vém do orgamento analitico do
empreendimento em estudo e sdo informados pelo incorporador ao responsavel pelos calculos.

0 campo 7 é um subtotal deste quadro, sendo o resultado da soma do campo 5 com as parcelas do campo 6.

0 campo 8 sdo as despesas relativas a impostos, taxas diversas e emolumentos cartoriais. Este valor deve ser
verificado com precisdo, porque é muito variavel nas diversas regioes brasileiras.

0 campo 9 € autoexplicativo. Nele s&o inseridos os custos de elaboragéo dos varios projetos do empreendimento,
também ndo se limitando aos quatro tipos de projetos sugeridos.

0 campo 10 é um novo subtotal das parcelas do campo 7 e das parcelas dos campos 8 € 9.

Os campos 11 e 12 mostram as remuneragdes do construtor e do incorporador no empreendimento em
estudo, calculadas percentualmente sobre o subtotal em 10.

Finalmente, a soma das trés Ultimas parcelas — campos 10, 11 e 12 — mostra o valor do campo 13, que é 0
custo global da construcao, valor este que, dividido pela area equivalente total do subitem 4.6, retorna o custo
unitario de construgéo do empreendimento em estudo.

Importante notar que o custo de aquisi¢do do terreno onde sera construido o empreendimento ndo é computado
no calculo, assim como a parcela dos lucros.
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5.5 Nome oficial do quadro: “QUADRO IV A — Avaliacao do Custo de Construgao
de cada Unidade Auténoma e calculo do Rerrateio da sub-rogacéo — Colunas

39a 52”

No Quadro IV-A, sdo calculados os valores do custo de construcdo de cada UA e o rerrateio do custo da
construcao, se houver sub-rogagéo.

0 Quadro IV-A é constituido de cabegalho, cujas informactes séo as mesmas dos quadros anteriores, e de trés
conjuntos de campos que sdo utilizados para 0s calculos acima, 0s quais serdo mostrados a seguir.

Havendo area sub-rogada no empreendimento, o Quadro IV-A é entregue totalmente preenchido. Se ndo
houver, ele € entregue também, mas parcialmente preenchido. Assim, numa rapida leitura do quadro, pode-se
afirmar que 0 empreendimento possui areas sub-rogadas ou nao.

Se ndo houver areas sub-rogadas, apenas as colunas 39, 40, 41, 42 e 50 serdo preenchidas, e com os dados
inseridos a partir das informacoes ja existentes no Quadro Il.

Na coluna 39, sdo inseridas as descricdes das UA, na mesma sequéncia do Quadro Il. Na coluna 40,
transcrevem-se 0s valores da coluna 38 do Quadro II. Na coluna 42, transcrevem-se 0s valores da coluna 31
do Quadro Il g, finalmente, na coluna 50, transcrevem-se os valores da coluna de quantidades de UA idénticas
existentes no Quadro Il, na coluna da extrema direita do quadro.

A coluna 41 mostra o valor do custo de construgao de cada UA, obtido pela multiplicagcdo do coeficiente de
proporcionalidade (item 31 do quadro Il) pelo custo global de construgéo (item 13 do Quadro ll).

Este € o valor minimo, segundo a Norma, que o incorporador informa que custara a construgéo de cada UA.

Se acaso ndo houver dreas sub-rogadas, o Quadro IV-A deve ser apresentado apenas com estas colunas
preenchidas.

Havendo sub-rogacéo, sera necessario proceder-se ao calculo das colunas 43 a 49 e 51 e 52.
A coluna 43 ¢ a transcri¢do de todos os valores da coluna 42, exceto aqueles que se referem as UA objeto

da sub-rogacdo. A diferenca do total desta coluna para o inteiro (1,00000) mostra quanto de coeficiente de
proporcionalidade foi dado em pagamento do terreno.
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A coluna 44 calcula o coeficiente de rerrateio de construcdo total, que € o rerrateio dos coeficientes de
proporcionalidade das unidades que suportam o custo da construgéo, incorporando os coeficientes das UA que
sd0 objeto de sub-rogacao. E a divisao de cada coeficiente de proporcionalidade da coluna 43 pelo seu total.

A coluna 45 calcula a nova area equivalente em area de custo padrdo de cada UA que suporta a construcao,
incorporando a area equivalente em area de custo padrao das UA objeto da sub-rogaco, na proporgao dos
respectivos coeficientes de rerrateio calculados na coluna 44. E a multiplicacéo dos valores da coluna 44 pelo
total da coluna 40.

A coluna 46 calcula o novo valor do custo de construcdo de cada UA, incorporando a parcela de custo de
construcdo referente as UA objeto da sub-rogacéo, na proporgéo dos respectivos coeficientes de rerrateio
calculados na coluna 44. E a multiplicagdo dos valores da coluna 44 pelo item 13 do Quadro |lI.

A coluna 47 calcula o custo da sub-rogacdo suportado pelas UA, individualmente, que é a diferenca entre
0 custo de construcdo da UA se ndo houvesse a sub-rogagdo e o novo custo de construgdo devido a sub-
rogacdo. E a diferenca entre os valores das colunas 46 e 41. Se o Quadro Ill foi calculado com bastante
acuidade em relagéo aos itens que ndo estdo incluidos no CUB, aproximando-se bastante do custo global real
da construcdo do empreendimento em estudo, o total desta coluna mostra com boa aproximagao o valor pago
pelo terreno.

A coluna 48 ¢ a transcricdo das areas reais totais das UA objeto de sub-rogacao, existentes na coluna 37 do
Quadro II. E a 4rea real total de UA que foi dada em pagamento do terreno.

A coluna 49 calcula a area real que cada UA que suporta a construgdo estd dando em pagamento pelo terreno
e, consequentemente, pagando pela sua construgdo, na proporgao dos respectivos coeficientes de rerrateio
calculados na coluna 44. E a multiplicagdo dos valores da coluna 44 pelo total da coluna 48.

Na coluna 51, sdo inseridas as quantidades de UA idénticas objeto de sub-rogagdo. A coluna 52, que é a
diferenca entre as colunas 50 e 51, mostra as UAs que suportam o custo da edificacio.

A Ultima linha do quadro ¢ a linha de “TOTAIS” das respectivas colunas. Como nos anteriores, & a soma dos
produtos das respectivas colunas pelas colunas de quantidades de UA idénticas.

Deve-se atentar para a correta escolha destas colunas nesta operagdo, para evitar 0 aparecimento de
resultados indesejados nos calculos. Assim, para as operagoes de totalizagdo das colunas 40, 41 e 42 é
utilizado o numero total de UAs idénticas da coluna 50. Para as operagdes de totalizagdo das colunas 43, 44,
45, 46, 47 e 49, ¢é utilizado o numero total de UA idénticas da coluna 52.
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5.6 Nome oficial do quadro: ”QUADRO IV B — Resumo das areas reais para 0s
atos de registro e escrituracao — Colunas A a G”

Este quadro visa resumir os calculos demonstrados para objetivar os atos de registro e escrituragdo cartoriais.
Nele ndo ha mais calculos novos, apenas a transcri¢do de valores ja calculados no Quadro I, agrupando em
relagdo a classificacdo das areas quanto ao uso.

0 cabecalho é 0 mesmo em todos 0s quadros e a tabela de resumo das areas é calculada da seguinte forma:
Neste quadro, trabalha-se apenas com os valores de areas reais.
Na coluna “A”, sdo inseridas as descrices das UA, na mesma sequéncia do Quadro |I.

Na coluna “B”, s@o inseridos os valores das areas privativas principais de cada UA. Este valor € o total da
coluna 23 para cada UA, respectivamente, se ndo houver no empreendimento em estudo a ocorréncia de area
privativa acessoria. Neste caso, deve-se recorrer @ memoria de calculo para fazer-se a separagao, em cada
UA, das respectivas dreas privativas principais e acessorias.

Feita esta separagdo, na coluna “C”, é inserido o valor da &rea privativa acessoria de cada UA, respectivamente.

A coluna “D” é a soma dos valores das colunas “A” e “B”, mostrando a area privativa total real da UA, que sera
a mesma area da coluna 23 do Quadro |I.

A coluna “E” é a soma dos valores das colunas 28 e 35 do Quadro I, mostrando a area real total de uso comum
de cada UA, respectivamente.

A coluna “F”, sendo a soma dos valores das colunas “D” mais “E”, mostrando a area real total da UA, também
tem 0 mesmo valor existente na coluna 37 do Quadro Il para cada UA, respectivamente.

A coluna “G” ¢é a transcrigdo dos valores dos coeficientes de proporcionalidade existentes na coluna 31 do
Quadro Il para cada UA, respectivamente.

A coluna de quantidade de UAs idénticas tem seus valores oriundos na coluna sem numero, da extrema
direita do Quadro II.

A Ultima linha do quadro é a linha de “TOTAIS” das respectivas colunas. Como nos anteriores, & a soma dos
produtos das respectivas colunas pela coluna de quantidades de UAs idénticas.
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5.7 Nome oficial do quadro: “ QUADRO IV-B.1 — Resumo das areas reais para 0s
atos de registro e escrituracao - Colunas A a J”

Como informado no inicio deste topico, o Quadro IV-B e 0 Quadro IV-B1 sdo excludentes entre si. Ou seja,
apenas um deles deve ser apresentado na documentagéo para o registro imobiliario.

Observando-se 0s dois quadros, pode-se notar que o Quadro IV-B1 tem a mesma estrutura do Quadro IV-B
acrescido de mais trés colunas, que tratardo de area do terreno do empreendimento.

Este quadro deve ser utilizado quando o terreno onde esta a UA faz parte da propria UA, como nos
empreendimentos horizontais de casas ou galpdes, por exemplo.

As colunas “A” até “F” tém o mesmo tratamento que no preenchimento do Quadro IV-B, explicado no topico
anterior.

As trés colunas a seguir tratam apenas de areas de terreno, que sdo as areas de terreno de uso exclusivo,
terreno de uso comum e terreno total da UA.

Na coluna “G”, é inserida a area de terreno de uso exclusivo da UA, dentro do terreno total do empreendimento.
Esta coluna destaca que esta area deve incluir a area do terreno na projecéo da edificagéo da UA.

Na coluna “H”, é inserida a area de terreno de uso comum da UA, calculada pela equagéo:

Tchz (TT - ZTUE) x CP

Em que:

Tuc ¢ a area do terreno total de uso comum que se deseja calcular;

Tt ¢ a4rea do terreno total do empreendimento;

2.Tes soma das areas dos terrenos de uso exclusivos das UA, ou o total da coluna “G”;
CP ¢ o coeficiente de proporcionalidade de cada UA, respectivamente.

A coluna de quantidade de UAs idénticas tem seus valores oriundos na coluna sem nimero, da extrema direita
do Quadro II.

A (ltima linha do quadro é a linha de “TOTAIS” das respectivas colunas. Como nos anteriores, € a soma dos
produtos das respectivas colunas pela coluna de quantidades de UA idénticas
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5.8 Nome oficial do quadro: “QUADRO V — INFORMAGOES GERAIS”

Este quadro, cujo cabecalho € 0 mesmo de todos os quadros, resume as informagdes principais do
empreendimento. Deve conter no minimo as informag@es indicadas nos itens “a” até “g”, ou seja:

a) 0 tipo da edificaco, se residencial, comercial, mista, garagem etc.

b) O numero de pavimentos do empreendimento. Havendo mais de um edificio com diferentes
numeros de pavimentos, descrever separadamente para cada edificio ou grupos de edificios quantos
pavimentos possui cada um.

¢) O numero de UA por pavimento. Agrupando-se pavimentos com nimeros idénticos de UA, descrever
todos eles, mostrando a real concepgao do empreendimento.

d) Explicitacdo da numeracdo das UA. Seja qual for a nomenclatura adotada para o empreendimento,
alfabética, numeérica ou alfanumérica, todas as UA devem ser individualizadas neste campo com a
mesma notagao utilizada nos quadros anteriores. Havendo varios edificios com as mesmas notagoes
para as UA, os edificios podem ser agrupados, mas a nomenclatura das UA deve ser individualizada.

e) Pavimentos especiais (situacdo e descricdo). Descrever apenas 0s pavimentos diferentes dos
pavimentos tipo que contenham outros equipamentos além das UA. Por exemplo: 0s pavimentos
inferiores com areas de lazer e de servigo comum etc.

f) Data de aprovacdo do projeto. A mesma data inserida no campo 3.10 do Quadro “Informacdes
Preliminares”.

) Outras indicacdes. Preencher com mais informagdes que forem julgadas interessantes destacar,
como quantidade de edificios, total de UA e total de vagas de estacionamento.

NOTAS:

O profissional responsavel devera preencher o Quadro V com as informagdes bésicas dos itens 1&
relacionados, de maneira sucinta, clara e objetiva, necessarias a fornecer subsidios para a elaboragéo
dos Instrumentos da Incorporacao/Especificagdo e Convengao de Condominio.

Torna-se, portanto, desnecessario o detalhamento das dreas, das fracdes e das partes comuns
e exclusivas, que sdo objeto de descricdo pormenorizada nos Instrumentos da Incorporagao/
Especificagdes e Convengdo de Condominio. A norma limita-se aos célculos em forma de tabelas,
inclusive, com quadro resumo das dareas, para efeito de registro e escrituragéo.
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5.9Nome oficial do quadro:“QUADROVI-Memorial Descritivo dos Equipamentos”
Da mesma forma que nos anteriores, o cabecalho deste quadro se repete.

Este quadro mostra os varios equipamentos e materiais a serem aplicados nos acabamentos do empreendimento,
com a indicagdo das opgOes de tipo (ou marca) que o incorporador pretende utilizar, as especificacdes
de acabamento dos varios equipamentos e materiais; e, ainda, alguma observagdo complementar que o
incorporador julgue importante destacar. Salientando que o0s tipos devem ser caracterizados pelas Normas da
ABNT.
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5.10 Nome oficial do quadro: “QUADRO VIl — MEMORIAL DESCRITIVO DOS
ACABAMENTOS (Dependéncias de uso privativo)”

Da mesma forma que nos anteriores, o cabecalho deste quadro se repete.

Este quadro mostra quais serdo os acabamentos a serem aplicados nas dependéncias de uso privativo do
empreendimento, listando cada uma das dependéncias e 0s respectivos acabamentos de pisos, paredes e
tetos, além da coluna “Outros”, onde podem ser inseridas mais informagdes que sejam julgadas importantes
pelo incorporador.
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5.11 Nome oficial do quadro: “QUADRO VIl - MEMORIAL DESCRITIVO DOS
ACABAMENTOS (Dependéncias de Uso Comum)”

Da mesma forma que nos anteriores, o cabecalho deste quadro se repete.

Este quadro mostra quais serdo os acabamentos a serem aplicados nas dependéncias de uso comum do
empreendimento, listando cada uma das dependéncias e 0s respectivos acabamentos de pisos, paredes e
tetos, além da coluna “Outros”, onde podem ser inseridas mais informacgdes que sejam julgadas importantes
pelo incorporador.
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6 PROJETO HIPOTETICO QUE SERA UTILIZADO NESTA
PUBLICACAO PARA 0 CALCULO DAS AREAS E
PREENCHIMENTO DOS QUADROS DA ABNT NBR
12721:2006

Integra este Manual um projeto ilustrativo (hipotético) desenvolvido somente para ser utilizado neste trabalho.
A partir dele serdo calculadas as areas de acordo com 0s conceitos e as metodologias da Norma, para que
sejam classificadas e inseridas nos respectivos quadros, trazendo aos leitores um exemplo pratico da utilizagao
da Norma.

Trata-se de um projeto ilustrativo hipotético, desenvolvido pelo engenheiro Osvaldo Luiz de Oliveira Barros.
Nele, procurou-se inserir o maior nimero possivel de variagoes de area para tornar produtiva, sob o ponto de
vista educativo, a utilizagcao do projeto.

0O projeto, de caracteristica residencial, ¢ de um condominio de 80 apartamentos, distribuidos em duas torres
iguais, com 11 pavimentos cada uma, possuindo cada pavimento 4 apartamentos, todos eles com uma
tipologia bastante comum no mercado imobilidrio brasileiro, sendo dois apartamentos com 3 quartos, um
deles tipo suite com banho privativo, 1 banho social, circulagdo interna, sala para 2 ambientes com varanda,
cozinha e area de servico; e outros dois apartamentos com 2 quartos, 1 banho social, circulagdo interna, sala
para 2 ambientes com varanda, cozinha e area de servico.

Os apartamentos do pavimento térreo possuem darea de uso privativo descoberta, com acesso privativo interno
pela area de servigo.

Os apartamentos dos dois ultimos pavimentos — 10° e 11° — sdo tipo duplex de cobertura, com a comunicagao
entre 0s dois pavimentos por acesso privativo interno através de escada, possuindo no pavimento inferior
(10 a mesma tipologia ja descrita acima. No pavimento superior (11°), apesar das diferencas de dimensdes,
a divisdo interna € a mesma para 0s quatro apartamentos, com uma sala de estar com lavabo e um terrago
descoberto.

0 acesso aos apartamentos se da por escada ou elevador, acessados em hall de circulagéo em cada pavimento.
0 acesso as torres se da pelo pavimento térreo, ficando a entrada principal de cada torre no hall deste
pavimento. Em funcéo do recuo desta parede em relago aos pavimentos superiores, possui uma area coberta,
protegida para a entrada principal.
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0 pavimento térreo, além das areas internas de cada torre, ainda possui outras edificagdes, como a guarita
para 0 controle de entrada de pessoas e veiculos, sendo a entrada de pessoas em acesso pela darea da guarita,
com cobertura em pérgula. Possui um comodo para deposito de lixo junto ao alinhamento da rua, uma edicula
de servigos com deposito de GLP, parcialmente coberta, comodo para deposito de material de limpeza (DML),
comodo para a administragdo do condominio e hall de servigo para estes dois Ultimos comodos.

Possui uma area de lazer composta de areas cobertas e areas descobertas. As areas cobertas sdo constituidas
por saldo para reunides, saldo para jogos, varanda entre os saloes equipada com instalagdes sanitarias
masculinas e femininas independentes, uma area coberta de churrasqueira € uma edicula com vestiarios
masculinos e femininos independentes acessados por hall de servigo coberto. As areas de lazer descobertas
sdo constituidas por piscina circundada por deck com lava pés e ducha e quadra esportiva cimentada. Toda
esta area fica distribuida dentro de area maior com 0s espacos ndo edificados reservados para a prética de
exercicios ao ar livre ou com tratamento paisagistico.

Finalmente, o condominio tem a sua circulagdo interna no pavimento térreo feita através de calgadas e
arruamento para trafego de veiculos, entre as areas ajardinadas, por onde atingirdo as respectivas vagas
de estacionamento. Esta drea de estacionamento é constituida de 88 vagas descobertas de acesso livre, de
dimensdes normais (4,50m x 2,40m). As vagas sdo distribuidas uma para cada apartamento tipo e duas
para cada apartamento de cobertura.

0 projeto ilustrativo que acompanha esta publicagdo é composto das seguintes pranchas:

»  Situagdo, mostrando o lote inserido na quadra.

Implantacdo, para uma visualizagdo completa do empreendimento, mostrando a disposi¢éo das vagas
e a sua vinculagdo aos apartamentos.

Planta baixa do pavimento térreo, em trés partes, mostrando mais detalhes do pavimento em cada torre
e das edificac0es adicionais.

Plantas baixas do 2° ao 9°, 10° e 11° pavimentos, mostrando mais detalhes de cada pavimento.

v

Planta baixa da cobertura, mostrando a caixa dagua de cada torre.
Corte AA e BB, com os cortes longitudinal e transversal.
Fachadas, além de duas perspectivas ilustrativas.

Yyvyvyy

As dimensdes cotadas nestas pranchas foram aquelas utilizadas no calculo das areas com 0s conceitos e
metodologias determinados pela Norma.
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Além destas pranchas, as demais sdo referentes @ memoria de calculo das areas. As dimensdes cotadas nos
diagramas das edificagdes mostrados nas memdrias de calculo sdo provenientes das operagdes de soma,
subtracdo ou divisdo (meias paredes) das respectivas cotas das plantas baixas, para conseguir que a linha
poligonal, que determina a area em calculo, passe nos limites determinados pela Norma.

A prancha que trata das calcadas e do arruamento mostra o perimetro considerado para estas areas. Devido
a complexidade das formas, para simplificagéo, optou-se pelo célculo destas dreas utilizando os recursos do
arquivo eletronico de projeto, e estes valores totalizados estdo indicados na prancha. As areas do arruamento e
da calgada da area de lazer foram obtidas diretamente do célculo eletrbnico. As areas das calgadas das torres
A e B foram obtidas pelo calculo auxiliar indicado na prancha, onde, da area maior, em linha pontilhada, foram
deduzidas as areas das projecdes das torres e das edificaces porventura existentes no local e as areas de
jardins.

NOTAS:

a) O projeto ilustrativo foi desenvolvido conforme escalas indicadas. Entretanto, devido a configuragéo
para impressao, as dimensoes indicadas podem néo corresponder aquelas do projeto impresso.

b) Para uma melhor visualizagdo, foram omitidas as dimensdes de portas e janelas no projeto
ilustrativo.

¢) Os elementos de desenho constantes dos projetos (meramente ilustrativos e exemplificativos)
$30 0S minimos necessarios para 0 entendimento dos quadros. A auséncia de qualquer outro
elemento usual em projetos arquitetdnicos ndo deve ser considerada em fungdo do objetivo
deste trabalho, que € apresentar os quadros da ABNT NBR 12721:2006.

d) Normalmente, as perspectivas ndo acompanham o projeto arquitetonico aprovado. Foi utilizado
neste Manual apenas como ilustragéo do projeto hipotético que esta sendo analisado.
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7 Memoria de calculo das areas

Meméria de Célculo das Areas

Pavimento Térreo

Vagas de Garagem Descobertas - 88 vagas
Vagas de Garagem Vinculadas - 88 vagas - 4,50 x 2,40m

Areas de Divisdo Proporcional - Uso Comum
Guarita: 3,78 x (2,94-0,86) = 7,86m?
Entrada sob Pergolado: (2,94-0,86) x 2,50+ (3,92 x 0,86) = 8,57m?
Deposito de Lixo: (3,82 x 1,91)/2 + (3,82 x 1,92)/2 = 7,32m?
GLP Descoberto: 8,06 x (1,27+0,15) = 11,45m?
GLP Coberto: 8,06 x (1,13+0,15) = 10,32m?2
D.M.L.: (0,1442,80+0,14) x (0,14+2,45+0,14) = 8,41m?
Administracédo: (0,14+2,80+0,14) x (0,14+2,45+0,14) = 8,41m2
Acesso Servigo: (0,14+2,45+0,14) x 1,90=5,19m?

Areas de Lazer
Salao: (0,15+10,50+0,15) x (0,15+6,70+0,15)=75,60m?2
Jogos: (0,15+7,50+0,15) x (0,15+6,70+0,15)=54,60m?
Varanda: [(0,15+6,70+0,15) x 5,33] - 5,54m2=31,77m?
I.S. Lazer: (0,14+1,52+0,14+1,52+0,14)x (1,46+0,14)=5,54m?
Vestiario Masculino: (0,14+2,80+0,14) x (0,14+2,45+0,14) = 8,41m?
Vestiario Feminino: (0,14+2,80+0,14) x (0,14+2,45+0,14) = 8,41m?2
Acesso Vestiarios: (0,14+2,45+0,14) x x1,90=5,19m?
Quadra Esportiva: 20,00 x 10,00=200,00m?
Churrasqueira: 3,00 x 3,00=9,00m?2
Piscina Adulto: 48,00m?
Deck da Piscina: (13,00 x 13,00)] - 48,00m2=121,00m?2

Escada: [3,02+(0,50+3,02+0,50)]/2x0,50+ (3,60+4,90)/2x0,65+4,90x1,90+0,61x0,1540,62x0,15=14,02m2

Hall: (1,20 x 0,61)+(1,35 x 1,37)+(1,95x3,30) + (2,55x0,20) + (2,75x2,53) + (1,35 x 1,38)+ (1,20 x 0,62)-(1,80x1,80) =15,85m?2
Poco Elevador: 1,80 x 1,80=3,24m?

Acesso sob projecao: (0,76x0,20)+(0,78x1,20)=1,09m?2
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Memoria de calculo das areas

Meméria de Célculo das Areas

Pavimento Térreo

2.73

2.69

AP

101

1.5

—1{35—

Apartamento 101

1) Area Coberta Padréo: (4,92x2,69) + (3,64x6,26) +(4,51x6,03)-(2,73x0,89) =60,79m?
2) Areas Coberta Padrao Diferente:
Varanda: 2,73 x 0,89 = 2,43m?
Area de Servico Coberta: (1,93x1,35)+(0,65x0,65)/2=2,82m?2

3) Area Descoberta Privativa: (1,79x3,11) +[(3,11+2,60)/2x0,50] +2,60x1,51=10,92m?

2.69 .64

AP,

102

—1.36—

3.30

273

Apartamento 102

1) Area Coberta Padrdo: (4,92x2,69)+ (3,64x6,26) + (4,51x6,03)-(2,73x0,89) =60,79m?

2) Areas Coberta Padrao Diferente:
Varanda: 2,73 x 0,89 = 2,43m?2

Area de Servigo Coberta: (1,93x1,35)=2,61m?2

3) Area Descoberta Privativa: (3,30x3,11)=10,26m?2
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Memoéria de Célculo das Areas

Pavimento Térreo

—1.p1

1.79 7.02 1.18—

3.1

T AP. 103 6.03

j:MQOBS
1

+—1.35—

Apartamento 103

1) Area Coberta Padrao: (3,43x1,18)+(7,02x6,03)-(2,53x0,89) =44,13m2
2) Areas Coberta Padrao Diferente:

Varanda: 2,53 x 0,89 = 2,25m?

Area de Servigo Coberta: (1,93x1,35)+(0,65x0,65)/2=2,82m?

3) Area Descoberta Privativa: (1,79x3,11)+[(3,11+2,60)/2x0,50]+2,60x1,51=10,92m?2

+—1.356— (.89

+—1.55— 443

7.02 1.18—

Apartamento 104

1) Area Coberta Padrao: (3,43x1,18) +(7,02x6,03)-(2,53x0,89) =44,13m?
2) Areas Coberta Padrao Diferente:

Varanda: 2,53 x 0,89 = 2,25m?

Area de Servigo Coberta: (1,93x1,35)=2,61m?2

Area Coberta Privativa: (1,55x0,78)=1,21m?2

3) Area Descoberta Privativa: (1,55+1,35)x3,11=9,02m?
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0.89

2.69

Apartamento x01

3.64

.03

96

+0.65+

—1.35—+

1) Area Coberta Padrao: (4,92x2,69) + (3,64x6,26) +(4,51x6,03)-(2,73x0,89) =60,79m?

2) Areas Coberta Padrao Diferente:
Varanda: 2,73 x 0,89 = 2,43m?2

Area de Servico Coberta: (1,93x1,35)+(0,65x0,65)/2=2,82m?

2.69

t—1.36—

2.73

Apartamento x02

1) Area Coberta Padrao: (4,92x2,69) + (3,64x6,26) + (4,51x6,03)-(2,73x0,89) =60,79m?
2) Areas Coberta Padrao Diferente:

Varanda: 2,73 x 0,89 = 2,43m?

Area de Servico Coberta: (1,93x1,35)=2,61m?2
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Apartamento x03

1) Area Coberta Padrao: (3,43x1,18)+(7,02x6,03)-(2,53x0,89) =44,13m2

2) Areas Coberta Padrao Diferente:
Varanda: 2,53 x 0,89 = 2,25m2

Area de Servigo Coberta: (1,93x1,35)+(0,65x0,65)/2=2,82m?

+—1.35—

7.02

1.18—

Apartamento x04

1) Area Coberta Padrao: (3,43x1,18)+(7,02x6,03)-(2,53x0,89) =44,13m2

2) Areas Coberta Padrao Diferente:
Varanda: 2,53 x 0,89 = 2,25m2

Area de Servigo Coberta: (1,93x1,35)=2,61m2
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Escada: [3,02+(0,50+3,02+0,50)]/2x0,50+ (3,60+4,90)/2x0,65+4,90x1,90+0,61x0,15+0,62x0,15=14,02m?2
Hall: (1,20 x 0,61)+ (1,35 x 1,37)+(1,95x3,30) +(2,55x0,20) + (2,75x2,53) + (1,35 x 1,38) + (1,20 x 0,62) +
40,76 x 0,20 + 2,75 x 0,78=21,39 m?

Poco Elevador: 1,80 x 1,80=3,24m?

Escada + Hall =14,02m2 + 21,39m2 - 3,24m2 = 32,17 m?
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Memoria de calculo das areas

Memoria de Calculo das Areas
11 2 Pavto

2.69 + 3.50

N
[}
(3]

Apartamentos 1001 / 1002 - piso superior

1) Area Coberta Padrao: (4,65x6,03)=28,04m?
2) Area Descoberta

Terraco Descoberto: (6,33x0,23) +[(4,69x(2,69+3,50)]+(3,50x1,34) = 35,18m2

1 1.78 t 4.35 1 2.07 {

—0.89—

(o2}
-
w

Apartamentos 1003 / 1004 - piso superior

1) Area Coberta Padrao: (1,34x1,78)+(6,13x2,74)=19,18m?

2) Area Descoberta:
Terragco Descoberto: (1,95x1,78)+[(4,35x(1,95+1,34)]+(3,43x2,07) = 24,88m?
Terraco Descoberto: (0,89 x 2,60) =2,31mz2
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Memoria de calculo das areas

Memoria de Calculo das Areas

112 Pavimento

+—1.09— 3.02 +—1.09—
——1.79—— G —
— 1.09
0.59 0.59
1.194—1.20 5.20 1.20— 1.9
1.96
0.77 0.77
1.53 1.53 1.53
MESA DO
1.78 ELENABOR 1.78
—1.20— 2.10 ' 4.30 '

Areas de Divisao Proporcional - Uso Comum
Escada: [3,02+5,20)]/2x1,09+5,20x1,96=14,67m?2
Casa de Maquinas: (1,20 x 0,77)x2+ (1,20 + 2,10+4,30)x1,53+(1,78x2,10)=17,21m?2
Barrilete: 1,78 x 4,30=7,65m?2
Lajes Impermeabilizadas: [(1,79+1,20)/2]x0,59x2+ (1,20 x 1,19)x2+ (1,78x1,20)=6,76m?2

Cobertura

+—1.09— 3.02 +—1.09—

Areas de Divisao Proporcional - Uso Comum
Caixa Dagua: [3,02+5,20)]/2x1,09+5,20x1,76=13,63m?2
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MANUAL BASICO DE PREENCHIMENTO DOS QUADROS DA ABNT NBR 12721:2006 _

7.1 Resumo das areas a serem utilizadas nos quadros exemplo da Norma

Com base no que foi até aqui exposto e com o projeto em méaos, o leitor pode identificar as areas de acordo
com as tabelas-resumo que a seguir sdo mostradas, inclusive com os coeficientes de equivaléncia utilizados
nas areas cobertas de padrdo diferente ou descobertas.

A tabela “Areas dos Pavimentos para o Quadro I” mostra as 4reas de cada pavimento conforme a classificacéo
da Norma para serem totalizadas e inseridas no Quadro |.

A tabela “Areas das Unidades Autdnomas para o Quadro II” mostra as areas de cada UA, inclusive as vagas
de estacionamento vinculadas, conforme a classificacdo da Norma para serem agrupadas por UA idénticas e
inseridas no Quadro |I.

Exemplificando: para 0 Quadro |, tome-se um pavimento tipo e sera inserido no Quadro |, na linha correspondente
a este pavimento, na coluna 2, o valor de 419,68m?2, correspondendo & area real coberta padrao (CE = 1,00)
de divisdo ndo proporcional de uso privativo; e sera inserido na coluna 3 o valor correspondente a soma das
areas cobertas de padrdo diferente ou descobertas (CE = 1,00) de divisdo ndo proporcional de uso privativo
deste pavimento. Ou seja:

Varanda, 18,72m2, e Area de Servigo, 21,72m? totalizando 40,44mz2. E na coluna 4 a correspondente area
equivalente em custo de construgdo destes dois valores anteriores, que possuem GEs diferentes para cada
tipologia de drea, cujo calculo segue:

Varandas

(2,43m2x 0,75) x4 + (2,25m2x 0,75) x 4 =
(1,8225m?) x 4 + (1,6875 m?) x 4 =

(1,82m?) x4 + (1,69 m3) x4 =

7,28 m2 + 6,76 m2 = 14,04m2

Areas de Servico

(2,82m2 x 0,50) X 4 + (2,61m2 x 0,50) X 4 =
(1,4100 M) x 4 + (1,3050 m?) x 4 =

(1,41 m2) x4 + (1,31 m2) x 4 =

5,64 m2 + 5,24 m?2 = 10,88m?

Totalizando 14,04m2 + 10,88m2 = 24,92m?

CONSTRUINDOD SOLUGDES 107


Prinect Color Editor
Page is color controlled with Prinect Color Editor 4.0.093
Copyright 2010 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): ISOcoated_v2_eci.icc

RGB Image:
Profile: eciRGB_v2.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: eciRGB_v2.icc
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: yes
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: yes
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: yes
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: no
Gray to knockout: no
Pure black to overprint: yes  Limit: 95%
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: yes
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: yes
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no



108

MANUAL BASICO DE PREENCHIMENTO DOS QUADROS DA ABNT NBR 12721:2006

Neste ponto, & importante ressaltar que a adogdo de procedimento padrao de arredondamento nas operacoes
de multiplicacdo ou divisdo de valores fracionarios de areas é preponderante para que os calculos figuem
corretos.

Este procedimento padrdo € o do arredondamento classico, em que apds a operagao aritmética, se a casa
decimal sequinte a Ultima casa decimal que serd exibida no resultado tiver nimero entre 0 e 4, 0 valor da casa
decimal que sera exibida fica inalterado; se tiver nimero entre 5 e 9, 0 valor da casa decimal que sera exibida
sera acrescido de uma unidade.

A ndo observacdo deste procedimento fard com que as totalizagdes das colunas correspondentes do Quadro
| e do Quadro Il ndo tenham o mesmo valor, denotando erro de calculo. Os dois quadros mostram as areas do
mesmo empreendimento. Assim, estes totais obrigatoriamente devem ser idénticos.

Na linha de raciocinio desenvolvida acima, as demais areas e pavimentos sdo mostrados no Quadro | e 0s
totais das respectivas colunas sdo mostrados na ultima linha deste quadro.

Exemplificando agora para o Quadro Il, onde as areas mostradas sdo aquelas das UA, tomemos a UA 401 da
Torre B. Na tabela de dreas das UA, vemos que ela possui uma area coberta padrdo de 60,79m2, que sera
inserida na coluna 20 na linha correspondente a esta UA, e uma area coberta de padrdo diferente de 2,43mz2,
correspondente a varanda e outra correspondente a area de servico de 2,82m2, ambas totalizando 5,25m2,
valor este que sera inserido na coluna 21. A estas areas cobertas de padrdo diferente corresponde uma area
equivalente de 3,23m2, que sera inserida na coluna 22. Também se observa que esta UA possui uma vaga
de garagem de 10,80m2, acessoria, que sera inserida na coluna 21, e a sua correspondente area equivalente
sera inserida na coluna 22.

Como se trata de numero elevado de UA e muitas com dreas de caracteristicas idénticas — valor e classificagdo
—, € facultado ao responsavel pelo calculo utilizar o agrupamento destas UA e inserir na Ultima coluna do
Quadro Il o correspondente nimero de unidades agrupadas e na coluna 19 todas as identificacoes destas UA
agrupadas.

Chama-se a atencdo para a insercéo dos valores das areas das UA de cobertura, pois nestes casos as areas de
cada coluna devem considerar as areas de mesma classificagdo em todos 0s pavimentos (dois neste exemplo)
que constituem as UA.
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MANUAL BASICO DE PREENCHIMENTO DOS QUADROS DA ABNT NBR 12721:2006 _

Como foram explicadas no item sobre o Quadro Il na parte dos quadros, as demais colunas s@o operagoes
aritméticas com estes valores inseridos.

Na linha de raciocinio desenvolvida acima, as demais UA com suas areas, sdo mostradas no Quadro Il e 0s
totais das respectivas colunas sdo mostrados na ultima linha deste quadro.

Todas as areas condominiais que estéo totalizadas nas colunas 12, 13 e 14 do Quadro | agora séo distribuidas
na proporgdo do coeficiente de proporcionalidade de cada UA e aparecem nas colunas 32, 33 e 34 do
quadro II.
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a) Resumo da memoria de calculo das areas

i Coeficientes Areas dos Pavimentos
Identificago das Areas : deA : . Pavto Tipo | 110 Pavto | Cobertura
Equivaléncia | Térreo (1 x) (9%) (1x) (1x) Total
Areas de Divisdo Nao Proporcional
Uso Privativo - Principal
Area Privativa dos Aptos 1,00 419,68 419,68 188,88 4.385,68
Varanda 0,75 18,72 18,72 187,20
Terrago Descoberto 0,30 249,48 249,48
Area de Servigo 0,50 21,72 21,72 217,20
Area Privativa Descoberta 0,25 82,24 82,24
Area Privativa Coberta 0,50 2,42 2,42
Uso Privativo - Acessoéria
Vagas Descobertas Privativas 0,10 950,40 950,40
Areas de Divisdo Proporcional
Uso Comum
Escada / Circulagéo 1,00 59,74 64,34 29,34 668,14
Acesso Coberto 0,50 2,18 2,18
Guarita 1,00 7,86 7,86
Entrada sob Pergolado 0,50 8,567 8,57
Depésito de Lixo 0,50 7,32 7,32
GLP Coberto 0,50 10,32 10,32
GLP Descoberto 0,10 11,45 11,45
DML 0,50 8,41 8,41
Administragdo 1,00 8,41 8,41
Acesso de Servico Administragédo 0,50 5,19 5,19
Saldo 1,00 75,60 75,60
Jogos 1,00 54,60 54,60
Varanda de Lazer 0,75 31,77 31,77
1.S. Varanda 1,00 5,64 5,54
Churrasqueira 0,50 9,00 9,00
Vestiarios Masc. e Feminino 1,00 16,82 16,82
Acesso aos Vestiarios 0,50 519 5,19
Quadra Esportiva 0,25 200,00 200,00
Piscina 0,50 48,00 48,00
Deck Piscina / Ducha / Lava Pés 0,25 121,00 121,00
Casa de Maquinas 0,50 34,42 34,42
Barrilete 0,50 15,30 15,30
Laje impermeabilizada 0,30 13,62 13,52
Caixa D'agua 0,50 27,26 27,26
Arruamentos 0,10 1.017,89 1.017,89
Calgadas 0,10 639,49 639,49
Jardins e Taludes 0,10 1.448,16 1.448,16
Poco do elevador 0,50 6,48 6,48
Totais por pavimento 5.304,17 524,46 530,94 27,26 10.582,51
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b) Resumo da memoria de calculo das areas

Areas cobertasde padrio diferente ou des cobertas

Vagas de Estacionamento

Area Soma das|
Unidades coberta Area c:l:::s
Auténomas Padréo Area Area Privatia /\rea_de de padrio Ale_a L Compr. | Largura |AreaReal /\ra
(m? Varanda | Terrago Descob. Senvigo diferente Equiv. Posigao daVaga | daVaga | daVaga | daVaga | Equiv. da
(m?) () () : (m?) ou m?) (m) m) (m?) |Vagam?
descob.
m?)
Tore A - Apto 101 60,7 243 10,92 2,82 16,17 596 D alLive 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 102 0.7 243 10261 261 15.30f 570 D alive 4.50! 240 0.0 108
Tore A - Apto 103 4,13 2,25 10,92 282 15,99 583 DescabettaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
| Tore A-Apip104 413 2g£| 90 38 15 587 Descchettalive 450) 240 0.8 1.08
Tore A - Apto 201 60,7 243 282 5% 323 DescabertaLivre 4 50| 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 202 00,7 243 261 5,04 313 DesccbettalLive 450 2400 0.8 1,8
Torre A - Apto 203 4,13 2,25 2,82 5,07 310 DescobettalLivre 4,50 240 10,80 1,08
Tomre A - Apto 204 4,13 2,25 261 4,86 300 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
| Tore A - Apip301 00 243 28, 5.25] 323 D alive 450 240 0.8 1.08
Tore A - Apto 302 60,7 2,43' 261 5,04} 313| DescobettaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
| Tore A - Apip303 4.1 2 28 507 310 Descchettalive 450) 240 0.8 1.08
Tore A - Apto 304 44,13 2,25 261 4,86 300 Descabetalive 4,50 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 401 80,7 243 2,82 525] 323 Desccbetalive 450 2400 0.8 1,8
Torre A - Apto 402 60, ™ 2,43' 261 5,04 313] DescobettalLivre 4,50} 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 403 4,13 2,25 282 5,07 310 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 404 4,13 2,25 261 4,86} 300 DescdbertalLive 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 501 60,7 243 282 5,25| 323| DescobettalLivre 4,50] 240 10,80 1,08
| Tore A - Apip 502 0.7 243 261 504 313 Descchettalive 450) 240 0.0 1.08
Tore A - Apio 503 4 13 225 2382 507 310 DescobettaLivre 450 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 504 4,13 2,25 261 4,86 300 D alLive 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 601 60,m 243 2,82 5,25 323 Descdbertalive 4,50} 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 602 60,7 2,43' 261 5,04} 313 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 603 4,13 2.2% 2,82 5,07] 310 DescdbertaLivre 4,50} 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 604 4,13 2,25 261 4,86 300 DescobettalLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 701 60,7 243 2,82 5,2? 323 DescobertaLivre 4,50} 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 702 60, ™ 243 261 5,04 313 D aliwe 4,50 240 10,80 1,08
Tomre A - Apto 703 4,13 2,25| 2,82 5,07| 310 DescobertaLive 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 704 4,13 2,25 261 4,86} 300 Descdbertalive 4,50} 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 801 60,7 243 282 5,25 323| DescabettalLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 802 60,78 243 261 5,04 313 DescdbertaLivre 4,50} 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 803 4,13 2,25 282 507' 310 DescabettaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
= )4 4. 13 23 261 4 300 Descobertalivie 450! 240 0.8 108
Tore A - Apto 901 60, ™ 243 2,82 5,25 323 Descobettalivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 902 60,78 243 261 5,04} 313 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 903 4,13 2,25 2,82 5,07' 310 DescdbertaLive 4,50} 240 10,80 1,08
Tore A - Apto 904 4,13 2,25 261 4@' 300 DescabettaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tare A- Apto 1001 8,8 2,45' 35,18 2,82 4043 1378 DesccbertalLive 4,50} 480 21,60 2,18
Tare A- Agto 10@ 8.8 243] 3518 261 20220 1368 D a Livre 450 480 21,00 2,%
Tare A- Apto 1003 63,31 2,25 27,19 2,82 322d 11.2% Descoberta Livre 4,50} 480 21,60 2,16
Tore A- Apto 1004 63,31 2,25 27,19 261 32,05 11,1 Descdberta Livre 4,50] 4,80 21,80 2,16
| ToreB - Apip 101 0.7 243 109 28 16471 506 Deschetalive 450) 240 0.8 18
Tore B - Apto 102 60,73 2,43' 10.26] 261 15,30] 570 DescdbertaLivre 4,50} 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 103 4,13 2,25 10,92 282 15,99 583 DescabettaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 104 4,13 22j 9,02 3,82 15,09 587 DescdbertaLivre 4,50} 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 201 60, ™ 243 282 5,25 323 D aliwe 4,50 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 202 60,7 243 261 5,04} 313 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 203 4,13 2,25 2,82 5,07' 310 DescdbettaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 204 4,13 2,25 261 4,86 300 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 301 60,8 243 2,82 5,25 323 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
= 2 D0 243! 261 504 31 Descoberta Livre 450! 240 108 108
Tore B - Apto 303 4,13 2,25 2,82 5,07' 310 DescobertaLivre 4,50} 240 10,80 1,08
Torre B - Apto 304 4,13 2,25 261 4% 300 D aliwe 4,50 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 401 60,7 243 2,82 5,25 323 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 402 60,m 2,43' 261 5,04 313 DescdbertaLive 4,50} 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 403 4,13 2,25 2,82 5,07 310 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 404 4,13 2,25 261 4,86 300 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
= il D0 243! 28 5 32 Descoberta Livre 450! 240 108 108
Tore B - Apto 502 60,7 2.43' 261 5,§§| 313 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 503 4,13 Z,Zj 2,82 5,07' 310 DescdbettalLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 504 4,13 2,25 261 4,@ 300 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 601 60,m 243 2,82 5,25 323 DescdbertaLive 4,50} 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 602 60,7 243I 261 5,04 313 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 603 4,13 Za 2,82 5,07] 310 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
= 4. 413 2 2861 4 30 D alive 450 240 108 108
Tore B - Apto 701 60,7 243 2,82 52’3 323 D alLive 4,50] 240 10,80 1,08
ToreB - Apto 702 0.9 243I 261 5.04 31 D alive 4.50! 240 1080 108
Tore B - Apto 703 4,13 2,25 2,82 5,07 310 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 704 4,13 2,25 261 4,86 300 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 801 60,7 243 2,82 5.25| 323 DescobertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 802 60,78 2,43' 261 5,04 313 DescdbertaLivre 4,50} 240 10,80 1,08
= 3 413 2 2.8 507! 31 D alive 450 240 1080 1.8
Tore B - Apto 804 4,13 2,25 261 4,86 300 D alLive 4,50] 240 10,80 1,08
| ToreB - App 901 00 243 28, 5.25] 323 D alive 450 240 0.8 1.08
Tore B - Apto 902 60,7 2,43' 261 5,04} 313] DescabettaLivre 4,50] 240 10,80 1,08
Tore B - Apto 903 4,13 2,25 2,82 5,07] 310 DescdbertaLivre 4,50] 240 10,80 1,08

Tore B - Apto 904

300

Descobetta Livre

Tare B- Apto 1001

1378

Descoberta Livre

Tare B- Apto 102

1368

Descobetta Livre

Tare B- Apto 1008

11,2

Descoberta Livre

L Tare B-Acto 1004 |
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FOLHA N° 1

NBR 12.721 - INFORMAGOES PRELIMINARES

1. INCORPORADOR
1.1 Nome:
1.2 CNPJ/CPF:
1.3 Enderego:

2. RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMAQOES E CALCULOS
2.1 Profissional Resposavel Técnico:

2.2 Numero de registro profissional no CREA:

2.3 Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART.):
2.4 Enderego:

3. DADOS DO PROJETO / IMOVEL
3.1 Nome do Edificio:
3.2 Local da Construcéo:
3.3 Cidade / UF:

Designagéo Projeto-padriao da NBR 12.721 mais R CS CL
semelhante ao imovel cG CcP CcP1Q

3.4

3.5 Quantidade de unidades autbnomas:

3.6 Padrao de Acabamento:

3.7 Numeros de Pavimentos:

3.8 Quantidade de Vagas de estacionamento para Veiculos:

3.8.1 Vagas de Estacionamento (Unidade Auténoma)

3.8.2 Vagas de Estacionamento (acessério de Unidade Auténoma)

3.8.3 Vagas de Estacionamento (areas de uso comum)

3.9 Areado Lote/ Terreno:

3.10 Data de aprovacéo do projeto arquitetdnico:

3.11 Numero do Alvara de aprovagéo do projeto arquitetonico:
4. INFORMAGCOES PLANILHAS / QUADROS
Esta é a primeira folha de um total de _folhas, todas numeradas seguidamente e assinadas conjuntamente
pelo profissional responsavel técnico, incorporador / proprietario, para arquivamento e registro junto ao competente Registro de

Imoéveis, em atendimento ao disposto na Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1.964.
5. DATA, LOCAL, ASSINATURAS E CARIMBOS

OBS: Os Quadros apresentados neste Anexo poderéo ser reproduzidos mantendo-se o formato original, sendo vedada a alteragéo da
numeragao de quadros e colunas, designacoes e especificagdes.
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO Il - Avaliacao do Custo Global e Unitario da Construgao Adotar numeracéo seguida do quadro | ao VIII
Local do imovel Nome da rua, nimero e complementos - Bairro - Cidade - Estado - CEP Total de folhas: 14
Folha N° 4
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: INCORPORADORA S.A Nome: Profissional Responsavel
Assinatura: Assinatura:
Data: 19/10/12 Data: 19/10/12 Registro no CREA: Registro do Profissional
1. Projeto-padrao (Lei 4.591, Art. 53 § 1) que mais se assemelha ao da incorporacao projetada
CLASSIFICACAO GERAL USO RESIDENCIAL
{\rea Dependéncias de uso privativo da unidade auténoma
= . equivalente
. < Padréao de Numero de
o | Designacao | bamento pavimentos fotal do Quartos de
= projeto-padrao Quartos Banheiros ou WC
o adotado empregados
&
g . Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico:
g 3. Qusto Unitario Basico para o més de: R$ por m® = _:
= |4. Areas Globais do Prédio Projetado
8 4.1 Area Real Privativa, Global (Ql, E5) 6.074,62 m? 57,40 %
% 4.2 Areal Real de Uso Comum, Global (Ql, E10 + E15) 4.507,88 m? 42,60 %
- 4.3 Area Real, Global (Ql, E17) 10.582,50 m? 100,00 %
4.4 Area Equivalente* Privativa Global (Ql, E6) 4.826,32 m? 7813 %
4.5 Areal Equivalente* de Uso Comum Gilobal (Ql, E11 + E16) 1.350,62 m? 21,87 %
4.6 Areal Equivalente* Global (Ql, E18) 6.176,94 m? 100,00 %
* obs: areas equivalentes em area de custo padrao
5. Custo Basico Global da Edificacao (4.6 x Custo Unitario Bésico (3)) | R$ 6.151.676,32
5.1 Composigdo do Custo Global basico da Edificagao
5.1.1 Custo basico de Materiais e outros (5. X % Mat. do CUB inf. em 3.) R$ 3.057.276,46 49,70 %
5.1.2 Custo basico de Mao-de-Obra (5. X % Mao-de-Obra do CUB inf. em 3.) R$ 3.094.399,86 50,30 %
.<°,; 6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padréo
8’ 6.1 Fundagbes
= 6.2 Elevador(es)
2 6.3 Equipamentos e Instalagbes, tais como:
8 6.3.1 Fogodes
g 6.3.2 Aquecedores
E 6.3.3 Bombas de Recalque
o 6.3.4 Incineracdo
2 6.3.5 Ar condicionado
|C_J 6.3.6 Calefagédo
g 6.3.7 Ventilagao e Exaustao
o 6.3.8 Outros (Discriminar)
8 6.3.8.1 Interfone
w 6.3.8.2 Instalacao de Prevengdo e Combate a Incéndio
.2 6.3.8.3 Portao Eletronico
8’ 6.3.8.4 Antena Coletiva de TV
[ 6.4 "Playground"
% 6.5 Obras e Servicos Complementares:
8 6.5.1 Urbanizagdo
at 6.5.2 Recreagéo (Piscinas, Campos de Esporte)
O 6.5.3 Ajardinamento
§ 6.5.4 Instalagdo e Regulamentagdo do Condominio
S 6.5.5 Outros
o 6.6 Outros Servicos (Discriminar)
2 [71° Subtotal RS _7.495.146,32
2 |8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: __
g 9. Projetos:
Q 9.1 Projetos Arquiteténicos
.2 9.2 Projeto Estrutural
2’ 9.3 Projeto de Instalacdes
2 9.4 Projetos Especiais
<>t 10. 2° Subtotal R$ 7.690.146,32
11. Remuneragédo do Construtor R$ 1.153.521,95
12. Remuneragéo do Incorporador R$ 384.507,33
13. Custo Global da Construgdo R$ 9.228.175,60
14. Custo unitario da obra em calculo [Custo total / area equivalente (13) / (4.6)] R$ 1.493,97 /m?
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MANUAL BASICO DE PREENCHIMENTO DOS QUADROS DA ABNT NBR 12721:2006 _

8.1 NOTA EXPLICATIVA PARA 0 PREENCHIMENTO DOS QUADROS VI, VII E VIII

Salientamos que as especificagbes dos materiais e acabamentos contidas nos Quadros VI, VIl e VIII, preenchidos
e anexados neste Manual, tomaram como referéncia o acabamento normal do projeto-padrao da ABNT NBR
12721:2006, com pequenas adaptacoes.

Ressalta-se que 0s textos dos referidos quadros, como anteriormente ja explicado, é de livre preenchimento.
Portanto, maiores detalhamentos, como inclusdo de marcas, entre outros, devem ser definidos pelo
incorporador e pelo profissional responsavel objetivando ao atendimento de questdes normativas e dentro de
disponibilidades regionais.

Assim, os quadros, conforme anexados sdo de carater meramente ilustrativos e ndo poderao ser definidos
como modelos de preenchimento.
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9 CALCULO DE NB COMPOSTA (ndo € uma terminologia da Norma)

Quando em um condominio algumas areas de uso comum podem ser utilizadas apenas por parte dos condéminos
e as demais dreas de uso comum podem ser utilizadas por todos os conddminos, surge a necessidade do
calculo de NB, que aqui chamamos de composta, que venha refletir a real divisdo de responsabilidade pelos
custos de todas as areas de uso comum entre todos 0s condéminos.

Este calculo se faz necessario ndo apenas em condominios mistos residenciais/comerciais, mas também em
condominios apenas residenciais ou comerciais. O fator determinante desta necessidade de calculo esta no
uso e, consequentemente, na responsabilidade pelos seus custos, seja de construcdo seja de manutengao e/
ou melhoria, diferenciado pelos conddminos das areas de uso comum.

Um exemplo de mais facil visualizagdo seria um condominio misto residencial/comercial em que a parte
residencial tivesse suas atividades completamente independentes da parte comercial e apenas com uma area
de estacionamento, que seria de uso comum para os clientes da parte comercial e para os visitantes da parte
residencial, mas estando ambos em terreno comum.

Todos os custos das areas condominiais da parte residencial — escadas, halls, elevadores, area de lazer
completa coberta e descoberta, circulagdo interna de pedestres e veiculos, vagas de garagem de uso
exclusivo dos conddéminos da parte residencial e tudo mais que fosse area de uso comum relativo a parte
residencial — seriam de responsabilidade dos seus condéminos, na proporgao de seus respectivos coeficientes
de proporcionalidade.

Assim, da mesma forma, todos os custos das areas condominiais da parte comercial — escadas, halls,
elevadores, circulagdes e tudo mais que fosse area de uso comum relativo a parte comercial — seriam de
responsabilidade dos seus conddéminos, na proporgao de seus respectivos coeficientes de proporcionalidade.

Mas entre eles existe uma drea que é de uso comum que, por concepcao do projeto, tem as responsabilidades
pelos seus custos divididas entre todos os conddminos de ambas as partes residencial e comercial. Encontrar
esta proporgdo com equilibrio é o objetivo desta modalidade de calculo da NB, dentro das preconizagdes da
Norma.

Realizam-se célculos auxiliares no Quadro | e no Quadro II, envolvendo partes dos condéminos, em tantas
etapas quantas forem as interagdes entre 0s conddminos e estas areas de uso comum até que no calculo final
estejam participando todos 0s conddminos e todas estas dreas de uso comum que sdo 0 motivo deste calculo.
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Numa primeira etapa, sdo calculados o Quadro | e 0 Quadro Il apenas para o grupo de conddéminos que tém
responsabilidade em determinadas dreas de uso comum, e somente estes tém esta responsabilidade. A ver
0 projeto especifico, esta etapa pode ser constituida por mais de um grupo de condéminos, bastando para tal
haver esta condicdo acima para outros grupos de conddéminos.

Calculado(s) o(s) Quadro(s) Il, obtém-se nas colunas 32, 33 e 34 a distribuicdo das areas (responsabilidades)
de uso comum consideradas entre o(s) grupo(s) de conddéminos identificado(s) pelo critério acima.

Numa segunda etapa, sdo introduzidas nos calculos mais areas de uso comum e mais grupos de condéminos
de acordo com suas responsabilidades. Melhor explicando, as areas (responsabilidades) dos condéminos do
grupo anterior serdo adicionadas mais areas em que eles tenham responsabilidade em seus custos juntamente
com outros conddminos que tenham responsabilidades nos custos apenas destas novas areas de uso comum.

Mas se apenas introduzirmos este novo grupo de conddminos no Quadro | e no Quadro Il da NB ja calculada,
0 que se obtém € uma redistribuicdo da soma destas novas areas com as anteriores na proporgéo dos
coeficientes de proporcionalidade, que ¢ alterada em funcdo das novas areas introduzidas no calculo. Ou seja,
perde-se 0 equilibrio inicialmente obtido no calculo anterior.

Entdo, para preservar aquele equilibrio e continuar no célculo corretamente, tem-se que transportar todas
estas parcelas encontradas nas colunas 32, 33 e 34, respectivamente, para cada conddmino — areas de
divisao proporcional de uso comum — em parcelas de mesmo valor nas colunas 25, 26 e 27, respectivamente,
para 0S mesmos conddéminos — dareas de divisdo ndo proporcional de uso comum — e adicionando-as aos
valores porventura ja existentes nestas colunas 25, 26 e 27.

Ao se proceder desta forma, preserva-se a distribuicdo das areas de uso comum (responsabilidades) ja
encontrada entre o grupo inicial de condéminos, mantém-se a caracteristica de area de uso comum daquelas
areas consideradas e faz-se com que seus valores distribuidos, que inicialmente foram originados em
consequéncia das areas apenas da UA, a partir de agora tenham influéncia no calculo dos novos coeficientes
de proporcionalidade.

Este ciclo de cdlculos deve ser repetido tantas vezes quantas necessarias até que todas as UAS estejam
presentes numa etapa final de calculo.
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10 CONSIDERAGOES FINAIS

Com grata satisfacéo, recebo a iniciativa do Sinduscon-MG de elaborar um manual abrangendo os aspectos
basicos para o preenchimento dos quadros da ABNT NBR 12721:2006.

Ao longo de minha vida profissional, toda ela na drea da incorporagdo imobilidria, por varias vezes senti a
necessidade de ter um numero maior de referéncias bibliograficas. Entendi que tal iniciativa seria um marco
para o setor.

Assim, logo que tomei conhecimento, coloquei-me a disposi¢do para colaborar no que fosse preciso. Participei
de forma direta e indiretamente do processo, fornecendo orientages praticas baseadas na minha experiéncia
de trabalho. Estive presente em algumas reunides com profissionais da entidade, sendo que na primeira delas
discutimos o projeto como um todo e colocamos na mesa as ideias, enfim, estabeleceu-se o formato que
consideramos ideal para este trabalho.

Posteriormente, ja com a minuta produzida pela sua Assessoria Econdmica, recebi o convite do
Sinduscon-MG para elaborar os quadros que integram o CD anexo e escrever as Gonsideragdes Finais, 0 que
muito me lisonjeou.

A ABNT NBR 12721, revisada e publicada em 2006, trouxe alteragdes profundas. O preenchimento de seus
quadros requer um amplo estudo sobre o que ela estabelece, e 0 conhecimento de suas definigdes é essencial
para que o trabalho seja realizado de forma tecnicamente correta. O detalhamento dos conceitos nela inseridos
demonstra o cuidado com o qual ela foi elaborada.

Mesmo assim, é natural que surjam duvidas sobre varios itens. Verifico ao longo desses anos que alguns
aspectos t8m uma maior dificuldade de compreensdo, seja por parte dos profissionais que elaboram seus
quadros, dos incorporadores, dos condéminos ou dos registradores. Dentre eles, gostaria de salientar aqueles
que considero de grande relevancia. Sao eles:

e Compatibilidade das areas da ABNT NBR 12721:2006 com as demais areas constantes do
projeto em execucao

e Coeficiente de proporcionalidade versus fragdo ideal

e Vagas de garagem

e Areas acessorias

e Aescolha do melhor projeto-padréo comparativo

e A questdo dos lotes basicos
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Para cada um deles, como para todo o restante, € importante ressaltar que as respostas as principais questoes
encontram-se na propria Norma. Entdo, vejamos:

>  Compatibilidade das areas da ABNT NBR 12721:2006 com as demais areas constantes do
projeto em execucéo.

Chamo a atengéo especial para a nota 2 do item 3.17, que diz:

“As eventuais diferencas entre as areas reais calculadas nos quadros desta Norma com outras areas
constantes nos projetos, alvaras e/ou habite-se, devem-se aos diferentes critérios estabelecidos nas
respectivas metodologias de calculo.”

Isso se deve ao fato de que as areas constantes da aprovacdo do projeto arquitetonico sdo calculadas em
conformidade com as leis do municipio onde a edificagéo sera implantada. Ja as areas constantes dos quadros
da Norma sdo de carater federal, ou seja, a ABNT NBR 12721:2006 ¢ Unica em todo o territério nacional.
Portanto, para critérios diferentes é natural que tenhamos areas diferentes.

>  Coeficiente de proporcionalidade versus fracéo ideal.

A ABNT NBR 12721:2006 ndo calcula as frages ideais das unidades autdnomas, mas sim seus coeficientes
de proporcionalidade em fungéo das areas equivalentes em area de custo padrédo. Estes coeficientes servem
para que Se proceda ao rateio das diversas areas de divisdo proporcional entre as unidades autdnomas. Isto
fica muito claro ja no inicio da Norma, onde, nos itens 3.17 e 3.18, estdo expressas as definicoes para 0s dois
casos em separado.

De maneira geral, o coeficiente de proporcionalidade é largamente adotado como fragdo ideal, talvez pelo
fato de ser criteriosamente calculado como também por ndo existir uma norma especifica para o calculo das
fragdes ideais.

Podem existir casos, no entanto, em que a adogéo dos coeficientes de proporcionalidade como frages ideais
se torne invidvel. Assim, para o atendimento do previsto na alinea “i” do artigo 32 da Lei Federal 4.591, de
16/12/1964, o incorporador devera adotar um método que julgar mais conveniente.
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»  Vagas de garagem.

Quanto a este item, sempre muito polémico, considero que a ABNT NBR 12721:2006 trouxe uma grande
colaboragdo no sentido de uma definicdo mais clara a respeito dos tipos de vagas de garagem que podemos
ter em uma edificagéo. Diz a Norma:

mmmmm “3.7.2.2 Area de vaga de garagem: 4rea destinada ao estacionamento de veiculo automotor.

mmmm 3.7.2.2.1 area de vaga de garagem vinculada a unidade autbnoma: area coberta e/ou descoberta de
estacionamento privativo de veiculo automotor, demarcada e identificada em projeto arquitetonico e vinculada
a érea privativa principal da unidade autbnoma por direito de propriedade, sem atribuicdo de fracdo ideal
especifica no terreno e partes comuns do condominio.

W 3727272 area de vaga de garagem como unidade autbnoma: area coberta e/ou descoberta de
estacionamento privativo de veiculo automotor, demarcada e identificada em projeto arquitetdnico, com
acesso que independe da ocupacdo das demais vagas consideradas unidades autbnomas ou a outras vagas
de uso comum e indeterminado, e que, a critério do incorporador, sera considerada unidade autdnoma, com
atribuicdo de fracdo ideal propria no terreno e partes comuns do edificio.

mmmm 3.7.2.2.3 drea de vaga de garagem de uso comum e indeterminado: rea coberta e/ou descoberta
de estacionamento comum e indeterminado de veiculo automotor, demarcada e identificada em projeto tdo
somente para efeito de quantificagédo e disponibilidade. Quando atribuido direito de uso de vaga(s) a unidade
autdnoma pode ser tratada como area de uso comum de divisdo ndo proporcional de parte ou do todo da
edificacdo. Quando n&o atribuido direito de uso de vaga(s) a unidade autbnoma, pode ser tratada tecnicamente
como area de uso comum de divisdo proporcional do todo da edificagdo.”

Assim, fica claro que podemos ter 0s seguintes tipos de vaga de garagem:
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> Areas acessorias.
A Norma, em seu item 3.7.2.1.2, define de maneira muito clara o conceito de area privativa acessoria:

s “3.7.2.1.2 Area privativa acessoria; area da unidade autdnoma de uso exclusivo, situada fora dos
limites de sua area privativa principal, destinada a usos acessorios, tais como: dep6sitos, box de lavanderia e
vagas de garagem.”

Também para este item considero de grande importancia a definicdo dada pela Norma. Antes de 2006 a
questdo das dareas privativas acessorias ndo era bem definida, principalmente quanto as vagas de garagem.
Saliento aqui que s existe area privativa acessoria vinculada a uma drea privativa principal, como seu proprio
nome ja indica. Ressalto também que a Norma estabelece que a vinculagdo de uma area a unidade autbnoma

€ opcéo do incorporador. Entretanto, devemos ficar atentos quando ha uma vinculagdo explicita, por exemplo
no projeto arquitetonico aprovado.

> Escolha do melhor projeto-padrao comparativo.

Na ABNT NBR 12721:2006, temos varios projetos-padrdo, conforme foi esclarecido aqui nesse Manual. A
Norma, no entanto, ndo estabelece um critério especifico para a classificacdo de um projeto a ser executado
dentre os projetos-padrdo apresentados. Mas ela traz em seu contetido toda a especificagdo de cada projeto-
padrdo. Dessa forma, podemos comparar pelo acabamento, pelo nimero de pavimentos, pela area total, etc
e assim sempre vamos encontrar semelhancas entre a edificacdo projetada e um projeto-padrdo da Norma.

> Lotes basicos.

E importante esclarecer que os lotes bésicos de insumos constantes da Norma foram extraidos do agrupamento
de todos os insumos em familias cujos itens sdo correlatos. Diz a Norma:

mmm 8.3.2 — Lotes basicos de matérias, mao-de-obra e despesas administrativas

“As tabelas 4 a 9 fornecem as quantidades de insumos, por metro quadrado de construcdo, derivados das
relagbes completas de materiais, mdo de obra, despesas administrativas e equipamentos, levantados a partir
das quantidades dos servigos considerados na formagao do custo unitario basico dos projetos-padréo definidos
em 8.2. Estas quantidades dos insumos foram extraidas do agrupamento de todos os insumos em familias
cujos itens sdo correlatos.”
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Portanto, cada lote basico representa a familia de insumos. A ABNT NBR 12721:2006, ao listar cada insumo
com o respectivo coeficiente para cada projeto-padrao especifico, estd demonstrando que, por meio daquele
coeficiente, uma série de itens “correlatos” esta sendo considerada. O coeficiente retrata, portanto, a familia
completa de cada material.

Nesse aspecto, em caso de duvidas, considero de grande importancia também a consulta ao “Anexo C” da
Norma, onde podemos encontrar um informativo sobre os critérios de orcamentagao de cada projeto-padrao.

Duvidas sempre existirdo, mas 0 que podemos observar é que uma leitura mais cuidadosa da Norma sempre
leva a uma resposta segura.

Por fim, cumprimento mais uma vez o Sinduscon-MG pela iniciativa deste Manual - e de modo todo especial,
a sua Assessoria Econdmica por sua elaboracéo - e agradeco a oportunidade que me foi dada de participar
do mesmo.

Selma de Sena Reis
Engenheira civil

Tangram Engenharia e Consultoria Ltda.
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