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APRESENTACAO
DO CURSO

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

Agqui vocé aprendera sobre o Custo Unitario
Basico de Construcdo CUB/m? um importante
iInstrumento nas atividades imobiliarias e de
construcao civil.

O curso e comyposto por 2 videoaulas, 1 e-book e 1
guia rapido. Vocé também pode adquirir um cer-
tificado de conclusao do curso respondendo a
um questionario a respeito do assunto estudado.

v

Pronto para comecar a estudar? Recomendamos,
entao, que siga as seguintes etapas:

1. Acesse 0 curso on-line e assista a primeira vi-
deoaula;

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

3. Assista a segunda videoaula;
4. Revise seu conteudo com ajuda do e-book;

5. Responda a avaliacao;




APRESENTACAO
DO CURSO

v

Lembre-se que, alem deste e-book, vocé podera baixar também na pagina web do curso, um guia
rapido. Ele funcionara como material de consulta.

6. Baixe seu certificado.

Boa sorte e conte conosco!




Introducao

Por definicdo, o CUB/m? é o custo por metro quadrado de construcao de um projeto padrao. Ele possi-
bilita uma primeira referéncia de custos dos mais diversos tipos de empreendimentos, além de permi-

tir o acompanhamento da evolucao desses custos ao longo do tempo.

O CUB/m? é apurado de acordo com a metodologia estabelecida pela Norma NBR-12721 da ABNT e
calculada pelos Sindicatos da Industria da Construcao Civil (SINDUSCON).

A origem deste indicador esta na Lei Federal 4.591, criada em dezembro/64, gue determinou que os
sindicatos estaduais da industria da construcao civil fossem obrigados a divulgar mensalmente os
custos unitarios de construcao a serem adotados em suas regioes de atuacao e calculados segundo
critérios estabelecidos na Norma, gue teve sua origem na propria leil.




Introducao

A principio, o CUB/m? foi utilizado como parametro na determinacao dos custos dos imoveis, porém,
nao demorou muito para que, com a seriedade do calculo, ganhasse relevancia setorial e nacional.
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Registro de Incorporacao Imobiliaria

O CUB tem como principal objetivo regularizar o mercado de incorporacao imobiliaria, sendo funda-
mental no processo de obtencao do Registro de Incorporacao Imobiliaria.

Esse documento, também criado e regulamentado pela lei n® 4.591, de 1964, garante que a sua obra
esteja de acordo com os parametros da Norma NBR 12721 e devidamente validado para venda.

Sem este registro, é vedado vender ou prometer vender uma unidade imobiliaria em regime de con-
dominio. Por isso, esse conhecimento é valido nao sé para profissionais da construcao civil, como
também para compradores de imoveis, incorporadores, engenheiros e profissionais da area de orca-
mento em geral.

A Norma define os diversos tipos de area de uma edificacao, tais como privativa, comum, coberta, des-
coberta etc.; e estabelece rigidos 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.




Registro de Incorporacao Imobiliaria

Na pratica, para o obter o Registro da Incorporacao (RI) em cartorio, sao necessarios diversos docu-
mentos, entre eles, 0 mais importante € o conjunto de oito quadros determinados pela NBR 12721.
Neles, contém todas as informacdes importantes do projeto.




Quadros da NBR 12721

Quadro I: Calculo das areas nos pavimentos e da area global

O calculo da area global real e da area global equivalente a area de custo padrao é feito com o au-
xilio do Quadro |. Ele permite conhecer, por pavimento e edificacao, as areas reais e equivalentes
privativas e de uso comum.




Quadros da NBR12721

Quadro Il: Calculo das areas das unidades autonomas

Esse quadro vai ajudar vocé a calcular as areas reais das unidades autbnomas e das areas equiva-
lentes a area de custo padrao das unidades;

Quadro lll: Avaliacdo do custo global e unitdario da construcdo

Neste quadro voce tera parametros para estimar os custos da construcao a partir do custo unitario
basico (CUB) correspondente ao projeto padrao da obra. Dessa maneira, sera possivel avaliar o
custo do projeto de construcao e o preco por m?

Quadro 1V: Avaliacdo do custo de construcdo de cada unidade autonoma e calculo de rerra-
teio de Subrogacdo

Semelhante ao quadro Ill, neste quadro vocé estimara os custos de construcao a partir do custo
unitario basico (CUB). Mas, diferente do terceiro quadro, aqui sera avaliado o custo da construcao
de cada unidade autonoma;




Quadros da NBR12721

Quadro V: Informacgées gerais

Neste quinto quadro vocé anotara as infor-
macoes gerais do seu empreendimento.
Tais como: tipo de edificacao, o numero de
pavimentos e de unidades autdonomas por
pavimento, data de aprovacao do projeto,
dentre outras indicacoes;

Quadro VI: Memorial descritivo dos equi-
pamentos

AqQui vocé apresentara todos os principais
equipamentos utilizados no projeto sepa-
rados por grupo, como: tipos de instala-
coes, esquadrias, ferragens, vidros, metais,
dentre outros;




Quadros da NBR 12721

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

Neste quadro vocé indicara os acabamentos das areas
de uso privado das unidades autonomas relacionados
a: pisos, paredes, tetos e peitoris;

Quadro VIll: Memorial descritivo dos acabamentos
das dependéncias de uso comum

Neste quadro, semelhante ao anterior, vocé também
indicara os acabamentos das areas de uso comum das
unidades autonomas.




Dados dos projetos

O CUB/m? é calculado com base nos diferentes pro-
jetos-padrao estabelecidos pela NBR 12721. Os pro-
jetos levam em consideracao os lotes basicos de in-
SUMoSs, que sao compostos por materiais, mao-de-
-obra, despesas administrativas e equipamentos.
Esse processo de calculo definido na Norma garan-
te uma uniformidade do indicador em nivel nacio-
nal, além de tornar o processo mais transparente.

As informacdes acerca do custo dos insumos que
compodéem o calculo do CUB sao fornecidas através
das pesquisas realizadas mensalmente pelos Sindi-
catos da Industria da Construcao de todo o pais. A
pesquisa deve ser realizada junto as 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.




Dados do Projeto

A relevancia e credibilidade do CUB/m?, além do aparato
legal conquistado ao longo do tempo, foi resultado do es-
forco de profissionais capacitados, como o Sr. Eduardo
Zaidan, vice-presidente do SindusCon-SP que trabalha-
ram exaustivamente para tornar o indicador fiel e util a re-
alidade do setor imobiliario e da construcao civil.

“O CUB/m? é um indicador feito em uma base conhecida.
Temos uma metodologia respeitada que, mais do que in-
dicar o preco minimo em que se pode construir, ele vai
medir a variagcao dos precos. E, no hosso pais, a inflacao é
um dado recorrente. [...] O construtor, por ter um produto
com um longo ciclo de producao, obrigatoriamente, ira
passar por varias fases e € muito importante entender
como estao variando os precos durante [...] o planejamento
e a construcao, entdo, o CUB/m? é de uma grande impor-
tancia. Que todo mundo possa entender como é feito para
saber quais sao os efeitos disso na sua obra ou negdcio.”

Eduardo Zaidan, Vice-presidente do SindusCon-SP



Classificacao dos projetos

Vocé deve estar se perguntando: se cada obra é diferente uma da outra, entao, como conseguiria-
mos estimar o custo das obras de todo o Brasil? Para facilitar isso, a NBR 12721 define os projetos-pa-
drao, que servem para representar os diferentes tipos de edificacdes. Dessa forma, os projetos se
classificam em: residenciais, comerciais, galpao industrial e residéncia popular.

Projeto residencial Projeto comercial




Classificacdo dos projetos

As abreviacoes utilizadas sao:

’ R1: residéncia unifamiliar;

’ R8: residéncia multifamiliar;

’ R16: residéncia multifamiliar;

’ PP4: prédio popular;

? PIS: projeto de interesse social;

? RP1Q: residéncia popular com um quarto;
¢ CALS8: comercial de andares livres;

¢ CSL8: comercial de salas e lojas;

¢ CSL16: comercial de salas e lojas;

¢ Gl: galpao industrial.

Projeto industrial

Projeto residencial popular




Classificacdo dos projetos v

Além dessas classificagdes citadas, os projetos-padrao podem ser definidos como de alto, médio ou
baixo padrao dependendo das caracteristicas do seu acabamento e projeto arquitetdonico. As especi-
ficacdes envolvem o acabamento de portas e janelas, revestimentos, cobertura, pintura, dentre
outras.

Para saber mais sobre a caracterizacao de cada projeto basta consultar o item 821 da NBR
12721:2006, |a vocé também encontrara outras tabelas para os demais tipos de obras existentes,
como: comerciais, industriais e residenciais populares.




Classificacdo dos projetos

Tabala 2 - Especificagdes dos acabamentos nos orcamentos dos projetos-padrio residenclals

Portas:
- Externas e Intemas Socias

Madeira maciga liza encerada
Batente & guamicao de madeira

Madeira compensada lisa, com
3.5 cm de espessura, pintura

Acabamento Fadrio
servigo ! Im; Al | Hormal | Eao

Madeira, semi-oca, com
3,5 cm de espessura, sem

Impermeabilizagio de:
- Pizcs de banheires, cozinhas,
lajes & dreas de servigo

Argamassa cimento @ areia e
pintura com tinta de base

Argamassa cimento @ areia @
pintura com tinta de base

para cera esmalte acetinado fosco pintura de acabamento
Batente & guarni¢io de madeira Batente de ferro pintura
para pintura esmalte esmalte
Femragens: femo cromado Ferragens: ferro cromado Femragens: ferro cromado
pesado miédio leve
- Externas & internas de senigo [Wadelra macica lsa encerada | |WMadeira Compensada isa, com  |Madera, semi-oca, com |
Batente & guamico de madeira 3.5 em de espessura, pintura 3,5 em de espessura, sem
para cera esmalte acetinado fosco pintura de acabamento
Batente & guarni¢io de madeira Batente de ferro pintura
para pintura esmalte esmalte
Femragens: femo cromado Ferragens: ferro cromado Femragens: ferro cromado
pesado miédio leve
- Fechadura para portas internas fechadura para uﬂ&ga Techadura para tratego fechadura para trafego
mioderado, tipo VI (70mm), maderado, tipo IV (55mm), em moaderada, tipo 1| (40mm),
em ferro com acabamento ferro com acabamento &M Zamak
cromo-acetinado cromado
- Fechadura para porias de entradas  [fechadura para trafego fechadura para trafego fechadura para rafego
moderado, tipo V1 (T0mm). em moderado, tipo IV (55mm), em moderado, tipo Il (40mm),
ferro com acabamento ferro com acabamento cromado &M Zamak
cromo-acetinado
analas 8 Bascl I L L T T T O —
perfis linha 30 natural padronizado perfiz dobrada n® 18, para
linha 25, com vidro pintura esmalte sintético, com
Vidro lisoffantasia 4 mm lizoifantasia 4 mm vidro lisoffantasia 4 mm
- Janela de ferro [Feril de chapa oobrada n. 20, |Perl e chapa goorada n.- 20, JPenil e chapa dobrada n.o 20, |
com tratamento em fundo com tratamento em fundo com tratamento em fundo
anticorrosivo e acabamento anticomosivo e acabamento anticomosivo e acabamento
&M pintura esmailte brihante. &M pIntura esmalte brithante. &M pintura esmalte orihante.
Poitoris Granito cinza Maud e = 2 cm Concreto Concreto

com pll‘lEEﬂ&l[ﬂ

Argamassa cimento e areia e
pintura com tinta de base

betuminosa betuminosa betumincsa
- Lajes de coberura, cobertura Manta a=faltica pré-fabricada Manta asfaltica pré-fabricada Manta asfiltica pré-fabricada
da casa de maquinas
- Caixa d"agua Argamassa rigida Argamassa rigida Argamassa rigida
Acessdrios sanitirios de:
- Banheiros Bacia sanitaria com caixa Bacia sanitiria com caixa Bacia sanitaria com caixa de
acoplada e cuba em louga de acoplada e cuba em louga de descarga ndo acoplada
cor- modelo especial cor- modelo simples
Metais de luxo (dgua quente & Metais simples (dgua quente & Metais simples (dgua fria)
fria); ducha manual fria)
Bancada de granito cinza Maua Bancada de marmore branco Lavatdrio de louga branca sem
e=3 cm com cuba de louga em e= 2 cm com cuba de louga em coluna
cor cor
Acessdrios de justapor de Acessdrios de justapor simples Acessdnios de embutir de
I louga branca
Nota:

Mo orgamento analltico devem-se constar as respectivas referéncias normativas de cada insumo utilizado ou componente.

Tabela 2 do item 8.21 da NBR 12721:2006




Outros componentes do lote

O CUB/m? utiliza um lote basico de insumos como base para calculo de custo de uma obra. Esse
lote € composto por: materiais de construcao, mao-de-obra, despesas administrativas e equipa-
mentos. Alids, atente-se para conhecer os itens que compdem o lote basico do CUB/m?2. Isso vai
lhe permitir entender a abrangéncia do indicador, bem como a sua confiabilidade.




Outros componentes do lote

Para tornar o CUB/m? util em qualquer localidade, a lei e a Norma estabelecem que cada estado
tem o dever de apurar um CUB padrao representativo de sua regiao, seguindo os critérios para ob-
té-lo.

Ha alguns servicos e itens que nao sao contemplados pelo calculo, como os projetos de arquitetura
e projetos complementares. Dentro deles, vocé deve prestar atencao as areas estrutural, elétrica,
instalacdes hidrossanitarias e submuramentos. Assim, se vocé quer saber o real custo da obra &
preciso saber em qual projeto-padrao a obra se encaixa e inserir os custos dos itens que nao se en-
guadram no CUB.




Area equivalente de construcio

Para executar o calculo dos custos da
sua obra, é preciso entender o concei-
to de area equivalente de construcao.
Imagine um prédio com dois pavi-
mentos, o primeiro sendo a garagem,
de concreto, sem forro, conforme o
padrao visto em residenciais. Agora,
visualize um pavimento acima, e vocé
percebera um ambiente completa-
mente diferente, com revestimentos,
portas, janelas, banheiros completos,
dentre outras caracteristicas.




Area equivalente de construcio

E justamente essa a definicdo de drea de construcdo equivalente: a somatdria das areas a construir
ponderadas por um fator em funcao do custo de cada ambiente. Ha formas de definir o melhor
coeficiente para calcular, sendo o melhor deles com orcamentos reais de cada pavimento.

Por fim, € hora de pegar papel e lapis e se familiarizar com a formula que baseara os proximos or-
camentos da sua obra.

CUB X Area Equivalente de Construcdo + Itens ndo inclusos
X 1+ BDI = Custo Final




Conclusao

Viu como é simples? Por meio desses conceitos e calculos vocé estara preparado para calcular o
Custo Unitario Basico de Construcao de forma correta em seus projetos. Agora voce ja esta pronto
para realizar uma avaliacao e emitir seu certificado de conclusao. Nao se esqueca também que,

alem deste e-book, voceé tem a disposicao na pagina web do curso, um guia rapido. Ele funcionara
como material de consulta.

Boa sorte!
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