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APRESENTAÇÃO 
DO CURSO

Seja bem-vindo ao e-book do Sinduscon na Práti-
ca. Este curso é oferecido pelo SindusCon - SP, o 
maior sindicato patronal do setor na América 
Latina.

Aqui você aprenderá sobre o Custo Unitário 
Básico de Construção CUB/m², um importante 
instrumento nas atividades imobiliárias e de 
construção civil.

O curso é composto por 2 videoaulas, 1 e-book e 1 
guia rápido. Você também pode adquirir um cer-
tificado de conclusão do curso respondendo a 
um questionário a respeito do assunto estudado.

Pronto para começar a estudar? Recomendamos, 
então, que siga as seguintes etapas:

1. Acesse o curso on-line e assista a primeira vi-
deoaula; 

2. Revise o conteúdo da aula com a ajuda do 
e-book; 

3. Assista a segunda videoaula; 

4. Revise seu conteúdo com ajuda do e-book; 

5. Responda a avaliação; 
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APRESENTAÇÃO 
DO CURSO

6. Baixe seu certificado.

Lembre-se que, além deste e-book, você poderá baixar também na página web do curso, um guia 
rápido. Ele funcionará como material de consulta.

Boa sorte e conte conosco!
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Por definição, o CUB/m² é o custo por metro quadrado de construção de um projeto padrão. Ele possi-
bilita uma primeira referência de custos dos mais diversos tipos de empreendimentos, além de permi-
tir o acompanhamento da evolução desses custos ao longo do tempo.

O CUB/m² é apurado de acordo com a metodologia estabelecida pela Norma NBR-12721 da ABNT e 
calculada pelos Sindicatos da Indústria da Construção Civil (SINDUSCON). 

A origem deste indicador está na Lei Federal 4.591, criada em dezembro/64, que determinou que os 
sindicatos estaduais da indústria da construção civil fossem obrigados a divulgar mensalmente os 
custos unitários de construção a serem adotados em suas regiões de atuação e calculados segundo 
critérios estabelecidos na Norma, que teve sua origem na própria lei.
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A princípio, o CUB/m² foi utilizado como parâmetro na determinação dos custos dos imóveis, porém, 
não demorou muito para que, com a seriedade do cálculo, ganhasse relevância setorial e nacional.

Site do SindusCon-São Paulo com valores do CUB por mês

Introdução
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O CUB tem como principal objetivo regularizar o mercado de incorporação imobiliária, sendo funda-
mental no processo de obtenção do Registro de Incorporação Imobiliária. 

Esse documento, também criado e regulamentado pela lei nº 4.591, de 1964, garante que a sua obra 
esteja de acordo com os parâmetros da Norma NBR 12721 e devidamente validado para venda. 

Sem este registro, é vedado vender ou prometer vender uma unidade imobiliária em regime de con-
domínio. Por isso, esse conhecimento é válido não só para profissionais da construção civil, como 
também para compradores de imóveis, incorporadores, engenheiros e profissionais da área de orça-
mento em geral.

A Norma define os diversos tipos de área de uma edificação, tais como privativa, comum, coberta, des-
coberta etc.; e estabelece rígidos critérios para se obter cada uma, por exemplo, se uma medida deve 
ser tomada a partir da face externa ou no eixo de uma parede.
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Na prática, para o obter o Registro da Incorporação (RI) em cartório, são necessários diversos docu-
mentos, entre eles, o mais importante é o conjunto de oito quadros determinados pela NBR 12721. 
Neles, contêm todas as informações importantes do projeto.
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Quadro I: Cálculo das áreas nos pavimentos e da área global

O cálculo da área global real e da área global equivalente a área de custo padrão é feito com o au-
xílio do Quadro I. Ele permite conhecer, por pavimento e edificação, as áreas reais e equivalentes 
privativas e de uso comum.
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Quadro II: Cálculo das áreas das unidades autônomas

Esse quadro vai ajudar você a calcular as áreas reais das unidades autônomas e das áreas equiva-
lentes à área de custo padrão das unidades;

Quadro III: Avaliação do custo global e unitário da construção

Neste quadro você terá parâmetros para estimar os custos da construção a partir do custo unitário 
básico (CUB) correspondente ao projeto padrão da obra. Dessa maneira, será possível avaliar o 
custo do projeto de construção e o preço por m²;

Quadro IV: Avaliação do custo de construção de cada unidade autônoma e cálculo de rerra-
teio de Subrogação 

Semelhante ao quadro III, neste quadro você estimará os custos de construção a partir do custo 
unitário básico (CUB). Mas, diferente do terceiro quadro, aqui será avaliado o custo da construção 
de cada unidade autônoma;

Quadros da NBR 12721
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Quadro V: Informações gerais

Neste quinto quadro você anotará as infor-
mações gerais do seu empreendimento. 
Tais como: tipo de edificação, o número de 
pavimentos e de unidades autônomas por 
pavimento, data de aprovação do projeto, 
dentre outras indicações;

Quadro VI: Memorial descritivo dos equi-
pamentos

Aqui você apresentará todos os principais 
equipamentos utilizados no projeto sepa-
rados por grupo, como: tipos de instala-
ções, esquadrias, ferragens, vidros, metais, 
dentre outros;

Quadros da NBR 12721

11



Quadro VII: Memorial descritivo dos acabamentos 
das dependências de uso privativo 

Neste quadro você indicará os acabamentos das áreas 
de uso privado das unidades autônomas relacionados 
à: pisos, paredes, tetos e peitoris;

Quadro VIII: Memorial descritivo dos acabamentos 
das dependências de uso comum

Neste quadro, semelhante ao anterior, você também 
indicará os acabamentos das áreas de uso comum das 
unidades autônomas.

Quadros da NBR 12721
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O CUB/m² é calculado com base nos diferentes pro-
jetos-padrão estabelecidos pela NBR 12721. Os pro-
jetos levam em consideração os lotes básicos de in-
sumos, que são compostos por materiais, mão-de-
-obra, despesas administrativas e equipamentos. 
Esse processo de cálculo definido na Norma garan-
te uma uniformidade do indicador em nível nacio-
nal, além de tornar o processo mais transparente.

As informações acerca do custo dos insumos que 
compõem o cálculo do CUB são fornecidas através 
das pesquisas realizadas mensalmente pelos Sindi-
catos da Indústria da Construção de todo o país. A 
pesquisa deve ser realizada junto às construtoras, 
mas também pode ser realizada junto ao comércio 
atacadista ou varejista, desde que reflita o custo do 
material “posto obra”, ou seja, com frete e impostos.
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A relevância e credibilidade do CUB/m², além do aparato 
legal conquistado ao longo do tempo, foi resultado do es-
forço de profissionais capacitados, como o Sr. Eduardo 
Zaidan, vice-presidente do SindusCon-SP que trabalha-
ram exaustivamente para tornar o indicador fiel e útil à re-
alidade do setor imobiliário e da construção civil. 

“O CUB/m² é um indicador feito em uma base conhecida. 
Temos uma metodologia respeitada que, mais do que in-
dicar o preço mínimo em que se pode construir, ele vai 
medir a variação dos preços. E, no nosso país, a inflação é 
um dado recorrente. [...] O construtor, por ter um produto 
com um longo ciclo de produção, obrigatoriamente, irá 
passar por várias fases e é muito importante entender 
como estão variando os preços durante [...] o planejamento 
e a construção, então, o CUB/m² é de uma grande impor-
tância. Que todo mundo possa entender como é feito para 
saber quais são os efeitos disso na sua obra ou negócio.” Eduardo Zaidan, Vice-presidente do SindusCon-SP
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Classificação dos projetos

 Projeto residencial  Projeto comercial

Você deve estar se perguntando: se cada obra é diferente uma da outra, então, como conseguiría-
mos estimar o custo das obras de todo o Brasil? Para facilitar isso, a NBR 12721 define os projetos-pa-
drão, que servem para representar os diferentes tipos de edificações. Dessa forma, os projetos se 
classificam em: residenciais, comerciais, galpão industrial e residência popular. 
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Classificação dos projetos

 Projeto industrial

Projeto residencial popular

As abreviações utilizadas são:

    R1: residência unifamiliar;
    R8: residência multifamiliar;
    R16: residência multifamiliar;
    PP4: prédio popular;
    PIS: projeto de interesse social; 
    RP1Q: residência popular com um quarto;
    CAL8: comercial de andares livres;
    CSL8: comercial de salas e lojas;
    CSL16: comercial de salas e lojas;
    GI: galpão industrial.
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Classificação dos projetos

Além dessas classificações citadas, os projetos-padrão podem ser definidos como de alto, médio ou 
baixo padrão dependendo das características do seu acabamento e projeto arquitetônico. As especi-
ficações envolvem o acabamento de portas e janelas, revestimentos, cobertura, pintura, dentre 
outras.

Para saber mais sobre a caracterização de cada projeto basta consultar o item 8.2.1 da NBR 
12721:2006, lá você também encontrará outras tabelas para os demais tipos de obras existentes, 
como: comerciais, industriais e residenciais populares.
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10. Concretagem

 Tabela 2 do item 8.2.1 da NBR 12721:2006

Classificação dos projetos
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O CUB/m² utiliza um lote básico de insumos como base para cálculo de custo de uma obra. Esse 
lote é composto por: materiais de construção, mão-de-obra, despesas administrativas e equipa-
mentos. Aliás, atente-se para conhecer os itens que compõem o lote básico do CUB/m².  Isso vai 
lhe permitir entender a abrangência do indicador, bem como a sua confiabilidade.

Outros componentes do lote
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Outros componentes do lote

Para tornar o CUB/m² útil em qualquer localidade, a lei e a Norma estabelecem que cada estado 
tem o dever de apurar um CUB padrão representativo de sua região, seguindo os critérios para ob-
tê-lo.
 
Há alguns serviços e itens que não são contemplados pelo cálculo, como os projetos de arquitetura 
e projetos complementares. Dentro deles, você deve prestar atenção às áreas estrutural, elétrica, 
instalações hidrossanitárias e submuramentos. Assim, se você quer saber o real custo da obra é 
preciso saber em qual projeto-padrão a obra se encaixa e inserir os custos dos itens que não se en-
quadram no CUB.
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Área equivalente de construção

Para executar o cálculo dos custos da 
sua obra, é preciso entender o concei-
to de área equivalente de construção. 
Imagine um prédio com dois pavi-
mentos, o primeiro sendo a garagem, 
de concreto, sem forro, conforme o 
padrão visto em residenciais. Agora, 
visualize um pavimento acima, e você 
perceberá um ambiente completa-
mente diferente, com revestimentos, 
portas, janelas, banheiros completos, 
dentre outras características.
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Área equivalente de construção

É justamente essa a definição de área de construção equivalente: a somatória das áreas a construir 
ponderadas por um fator em função do custo de cada ambiente. Há formas de definir o melhor 
coeficiente para calcular, sendo o melhor deles com orçamentos reais de cada pavimento.

Por fim, é hora de pegar papel e lápis e se familiarizar com a fórmula que baseará os próximos or-
çamentos da sua obra.
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CUB X Área Equivalente de Construção + Itens não inclusos
X 1+ BDI = Custo Final



Viu como é simples? Por meio desses conceitos e cálculos você estará preparado para calcular o 
Custo Unitário Básico de Construção de forma correta em seus projetos. Agora você já está pronto 
para realizar uma avaliação e emitir seu certificado de conclusão. Não se esqueça também que, 
além deste e-book, você tem à disposição na página web do curso, um guia rápido. Ele funcionará 
como material de consulta. 

Boa sorte!

Conclusão
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