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RESUMO

IZZA, Jéssyca de Paiva. Avaliacdo Econdmica sobre o célculo do custo global da
construcdo de um edificio residencial multifamiliar, localizado em Palmas — TO,
com base nos procedimentos da NBR 12.721:2006. 2016. 77 f. Trabalho de
Concluséo de Curso (Graduagao) — Curso de Engenharia Civil, Centro Universitario
Luterano de Palmas, Palmas/TO, 20162.

O objetivo desse trabalho foi abordar os critérios de orcamento do custo global de uma
edificacao residencial multifamiliar na cidade de Palmas, Estado do Tocantins com
base nos padrbes da NBR 12.721:2006. A NBR foi criada para atender ao que dispde
sobre condominios horizontais e verticais, visando apresentar critérios para avaliacdo
de custos de construgcdo para incorporacdo imobiliaria e outras edificacbes
unifamiliares isoladas ou geminadas. Segundo os critérios da norma, ha definicdes e
descri¢cOes de projetos tido como padrdes de acordo com a quantidade de pavimentos,
o padréo de qualidade, a finalidade de uso e a area real definida em projeto. Com o
estudo feito no residencial em andlise, foi identificado que o objeto de estudo se
enquadra no projeto padrdo denominado PP-N, um residencial composto por 4
pavimentos tipo, mais pilotis, de padrdo normal com 16(dezesseis) unidades
autbnomas. Apos a definicdo do padréo semelhante a que se enquadra o edificio, foi
feito um levantamento no local, para descrever e relatar através de fotos quais 0s
materiais foram empregados na construcdo e a verificacdo das areas através do
projeto arquitetdnico. A analise foi feita com base no comparativo dos materiais
padrdes que a horma define e o que foi executado no residencial, sendo possivel obter
0 custo unitario por metro quadrado de area construida. O objetivo geral foi atingido,
no que diz respeito a avaliar economicamente a viabilidade de se adotar os critério da
norma, no que diz respeito ao orcamento através do custo unitario basico, para
incorporacao imobiliaria. Com os resultados obtidos, percebe-se que na iminéncia de
orcar um edificio antes mesmo da execucdo, gera uma seguranga maior e mais
precisao para o incorporador, visto que o mesmo pode estimar o valor a ser gasto e
viabilizar esse custo pensando na venda dessas unidades apés a execucao, podendo
assim obter o custo de cada unidade autdbnoma, bem como o custo global da
edificagéo.

Palavras—chave: NBR, orcamento, incorporacao, viabilidade, custo



ABSTRACT

IZZA, Jéssyca de Paiva. Economic assessment of the calculation of the overall
cost of construction of a multifamily residential building, located in Palmas - TO,
based on the procedures of ISO 12721: 2006. 2016. 77 f. Work Completion of course
(Graduation) - Civil Engineering Course, University Center of Lutheran Palmas,
Palmas / TO, 2016%

The objective of this work was to address the budget criteria of the global cost of a
multifamily residential building in the city of Palmas, State of Tocantins based on the
standards of NBR 12.721: 2006. The NBR was created to meet the requirements of
horizontal and vertical condominiums, aiming to present criteria for the evaluation of
construction costs for real estate development and other detached or twinned single-
family buildings. According to the criteria of the standard, there are definitions and
descriptions of projects considered as standards according to the number of floors, the
quality standard, the purpose of use and the real area defined in the project. With the
study done in the residential in analysis, it was identified that the object of study is part
of the standard project called PP-N, a residential composed of 4 pavements type, plus
pilotis, of normal standard with 16 (sixteen) autonomous units. After the definition of
the pattern similar to the one that fits the building, a survey was made in the place, to
describe and to report through photos what materials were used in the construction
and the verification of the areas through the architectural design. The analysis was
made based on the comparison of the standard materials that the standard defines
and what was executed in the residential, being possible to obtain the unit cost per
square meter of constructed area. The general objective was achieved, in terms of
economically assessing the feasibility of adopting the criterion of the standard, as
regards the budget through the basic unit cost, for real estate development. With the
results obtained, it is perceived that in the imminence of budding a building even before
execution, it generates a greater security and more precision for the developer, since
it can estimate the value to be spent and make feasible this cost considering the sale
of these Units after the execution, thus being able to obtain the cost of each
autonomous unit, as well as the overall cost of the building.

Key words: NBR, budget, development, feasibility, cost.
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1. INTRODUCAO

A NBR 12721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS) foi
criada para atender ao que dispde sobre condominios horizontais e verticais, visando
apresentar critérios para avaliacdo de custos de construcdo para incorporacao
imobiliaria e outras edificacdes unifamiliares isoladas ou geminadas.

Com base nos procedimentos adotados pela norma, é possivel obter o célculo
do custo da construgéo para cada unidade autbnoma, que € parte da edificagdo, sendo
constituida de partes de uso privativo e de uso comum, que serdo incorporadas
conforme o disposto na Lei Federal 4.591 (BRASIL, 1964).

Segundo a Legislacdo, que se trata de condominios em edificacdes e
incorporacdes imobiliarias, cada unidade tera seu custo especificado sendo que, sua
denominacéo € dada por ordem alfabética ou numeérica.

Para poder estimar o custo da construcdo de cada unidade autdnoma, a norma
apresenta critérios e definicbes para o calculo das areas equivalentes, sendo
privativas ou de uso comum. O custo € obtido utilizando como dado o valor do CUB
(Custo Unitario Basico) que é fornecido pelos Sindicatos da Industria da Construcéo
Civil de cada Estado, equivalente ao valor por metro quadrado de area.

O CUB é calculado para cada tipo de projeto residencial, comercial e industrial,
podendo ser padrdo baixa, normal e alto. Esses padrdes sdo definidos e normatizados
na NBR 12721, de acordo com as instalacdes de cada edificacdo, tais como, a
quantidade de dormitérios, e outras dependéncias relacionadas ao uso privativo e
comum. Contudo, a norma estabelece para cada projeto padréo, sua respectiva area
real, ou seja, a area medida a partir do projeto arquiteténico de todas as dependéncias
incluindo as projecdes de parede.

A partir dos projetos padrbes definidos pela norma, é possivel orcar qualquer
edificacdo, sendo calculado o valor das areas equivalentes através de coeficientes
médios em relacdo ao custo real orcado e, o CUB dado.

Com isso, seguindo os procedimentos da NBR, sdo criados quadros de areas
de cada unidade autbnoma, podendo assim estimar o custo unitario equivalente por
metro quadrado de area. Contudo, o presente trabalho tem por objetivo avaliar

economicamente o custo global, ou seja, o custo total da construcao.



1.1 Problema de Pesquisa

Qual a relacdo com o mercado imobilidrio avaliada em uma construcéo de
uma edificacdo multifamiliar, analisando a viabilidade dos procedimentos e dos

critérios utilizados para o orgcamento do custo global da obra previsto na NBR 127217

1.2 Objetivos
1.2.1 Objetivo Geral

Calcular o custo global da construcéo do Residencial Multifamiliar, localizado
em Palmas - TO de acordo com o previsto na NBR 12721, para avaliar
economicamente a viabilidade do projeto a ser orgado com referéncia no valor do CUB

(Custo Unitario bésico).

1.2.2 Objetivos Especificos

» Comentar e relacionar os tipos de projetos-padrao adotados pela NBR 12721;

» Descrever e demonstrar as areas reais e equivalentes das dependéncias de

uso privativo e comum de uma edificagdo multifamiliar;

» Calcular o custo real equivalente de cada unidade autdbnoma, bem como,

posteriormente estimar o custo global da edificacao;

» Apresentar e avaliar as vantagens econdmicas na aplicacdo da NBR 12721
para estimar o custo da edificacdo para a incorporacao imobiliaria, podendo

estimar o lucro na venda futura, apés a conclusdo do empreendimento.
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1.3 Justificativa

Em geral, as construtoras, empreiteiras e demais empresas ligadas ao setor da
construcdo civil, utilizam métodos de orcamento comparativos relacionando
empreendimentos préprios ou outros semelhantes ja lancados no mercado.

Um planejamento financeiro desde o custo unitario do servente ao cimento
utilizado na obra deve ser quantificado e detalhado de forma que dé ao incorporador
um estimativo real do custo global daquela determinada obra.

A importancia desse projeto é para demonstrar e analisar os critérios e
diretrizes estabelecidos em Norma que utiliza como referéncia os dados do CUB
fornecido pelos SINDUCON local para célculo do custo unitario equivalente por metro
guadrado de area de cada dependéncia.

Segundo a NBR 12721, € possivel que se estime o valor do custo unitério de
cada unidade autbnoma através da area equivalente de constru¢cdo com base nos
projetos padrdes e valores publicados pelo SINDUSCON local, ou seja, o CUB (Custo
Unitario Basico) que € dado por metro quadrado de area.

Sabe se que as incorporadoras, bem como os profissionais da construgao civil,
tem de se ater e preocupar com as custas desde a fase do projeto até a entrega fisica
da obra. Os critérios abordados pela NBR, podem minimizar alguns erros e riscos no
momento de estimar o custo e o percentual de aumento em relacdo ao metro quadrado
na venda das unidades autbnomas futuras, através do calculo de uma construcao
ainda em fase de projeto.

Desta forma podemos avaliar o lucro obtido em relagdo ao custo da obra no
setor de vendas, por exemplo, podendo optar pela venda das unidades ainda em
planta, ou seja, na fase de projeto. Fator esse que é de grande risco para algumas
construtoras que néo quantificam seus lucros inicialmente, tendo que muitas vezes
ajustar o orcamento no decorrer da obra, ou até mesmo optar por troca de materiais,
optando por equipamentos inferiores para ajustar as despesas e evitar o prejuizo nas

vendas.
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2. REFERENCIAL TEORICO

2.1 Condominio em Edificacdes e as Incorporac¢fes Imobiliarias

Seguindo a ideia de moradia conjunta, de compartilhar espacos e areas de
vivéncia, surge a construcdo de condominios, sejam eles verticais ou horizontais
residenciais ou comercias. A NBR 12721, que se trata da avaliacdo de custos de
construgdo para incorporacdo imobilidria e outras disposi¢cbes para condominios
edilicios, adota critérios e define medidas de calculo para o levantamento das areas
objeto da incorporacéo.

Com base no que dispde a Lei Federal N° 4591/64, que delimita sobre os
condominios em edificacfes e as incorporacdes imobilidrias, é possivel definir o que

€ condominio e como séo divididas as unidades autbnomas que o compdem.

Art. 1° As edificagBes ou conjunto de edificacdes, de um ou mais
pavimentos, construido sob a forma de unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residéncias ou nédo residenciais, poderao ser alienados,
no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada
unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.

Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-4 por ato entre
vivos ou por testamento, com inscri¢cdo obrigatéria no Registro de Imével,
dele constando; a individualizacdo de cada unidade, sua identificacdo e
discriminacdo, bem como a fracdo ideal sobre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descricéo interna da unidade.
(Lei 4.591, BRASIL, 1964).

Segundo a Lei 4.591 (BRASIL, 1964) obras sob o regime de incorporacao
imobiliaria € uma “atividade exercida com o intuito de promover e realizar a constru¢ao
para a alienacao total ou parcial de edificagdes ou conjunto de edificagbes compostas
de unidades autbénomas.” Se faz necessario o regime de incorporacdo quando o
construtor ou a empresa pretende individualizar cada unidade a ser vendida. Com
isso, sera possivel fornecer ao cliente, dados precisos relativos a area equivalente ao
uso privativo e parte das areas comuns em relacdo ao condominio, que é tido como
uma fracdo ideal, podendo ser objeto de uma alienacdo futura apos a completa

finalizagdo da construcéo.
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Para que haja a construgao e incorporagao de unidades habitacionais sobre um
terreno, € também calculado areas de uso comum e fracionadas em percentuais

compativeis a cada condémino.

O terreno em que se levantam a edificacdo ou o conjunto de edificacfes
e suas instalacfes, bem como as fundacdes, paredes externas, o teto, as
areas internas de ventilacdo e, tudo o mais que sirva a qualquer
dependéncia de uso comum dos proprietarios ou titulares de direito a
aquisicao de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de todos, e
serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienacéo destacada da respectiva

unidade. Serdo, também, insuscetiveis de utilizacdo exclusiva por
qualquer condomino. Lei 4.591 (BRASIL, 1964).

Ainda segundo algumas disposicdes na Lei 4.591 (BRASIL, 1964), no que diz
respeito aos tributos e taxas perante aos 6rgados competentes, cada unidade tera que
arcar com o cumprimento de taxas e contribuicdes municipais, estaduais e federais

isoladamente, conforme sua respectiva area equivalente.

2.2 Definicdes

2.2.1 Pavimento

Para avaliar o custo de uma edificacdo, sdo importante que se conhecam
alguns conceitos basicos em relacdo aos projetos e demais areas que compdem um
edificio, seja ele do tipo residencial ou comercial. Partindo desse principio, vale
conceituar primeiramente o que é pavimento, que segundo a NBR 12721 é “parte
coberta da edificacdo situada num mesmo nivel ou em varios niveis situados entre os
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.”

E importante ressaltar a diferenca entre o pavimento térreo, onde muitas das
construtoras e ou profissionais se confundem, sendo que € denominado pavimento,
todo e qualquer nivel da edificacdo, onde o térreo € o pavimento que dara acesso
direto a via Publica.

O fator que gera muitas duvidas e é usado muitas vezes de forma errénea ao

anunciar ou descrever a quantidade de andares de um edificio é justamente confundir
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o fato de um pavimento ser ou ndo um andar. Para isso devemos compreender que
andar é tido como quaisquer pavimentos que estdo acima ou abaixo do térreo.

Com isso, um edificio pode ser composto de quatro pavimentos, sendo um
térreo e trés andares, por exemplo, ou ainda, pode haver um andar subsolo, abaixo
do pavimento térreo, tendo um total de cinco pavimentos, também denominado por
conter quatro andares e um pavimento térreo. Segue abaixo figura ilustrativa da

disposicéo dos pavimentos.

Figura 1. Altura da edificacéo

n® pavimanto

4% pavimenio
r 1

39 pandirmantes

27 pavimento

= Altura mixima da edificacic

h = Altura da edificagio

H
(face a iluminar e/ou a ventilar)

Tarraec

FLN BT s
Parfil natural

Subsolo - Comédrcio, do terreno

serelpo ou apartamento

Fonte: (SANTA MARIA-RS. Lei de Uso e Ocupacao do Solo, 2009).

2.2.2 Unidade Autbnoma

Com base nos procedimentos aplicados na NBR 12721, o céalculo do custo
unitario basico é feito para cada unidade autbnoma dentro da edificagdo ou do

conjunto de edificacbes, sendo residencial ou comercial.

Unidade Autbnoma é parte da edificagdo vinculada a uma fragao ideal de

terreno e coisas comuns, sujeita as limitacBes da lei, constituida de
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dependéncias e instalagbes de uso privativo e de parcela das
dependéncias e instalacées de uso comum da edificacdo, destinada a fins

residenciais ou ndo, assinalada por designacéo especial ou numérica ou

alfabética, para efeitos de identificagdo e discriminacdo. (NBR —

12721,2006).

2.2.3 Fracgéo ldeal

E calculado para utilizar a parte pertencente do terreno e areas comuns em
forma de percentual de cada unidade autbnoma. “Fracéo expressa de forma decimal
ou ordinaria que representa a parte ideal do terreno e coisas de uso comum atribuida

a unidade auténoma, sendo parte inseparavel desta.” (NBR — 12721,2006).

2.2.4 Areas de Edificacéo

As areas que compdem uma edificacdo podem ser subdividas em areas reais,
que sdo aquelas medidas a partir do projeto arquitetbnico, areas de uso comum, que
sao fracBes de uso do terreno e dependéncias em comum a todos os condéminos. Ha
também a denominacéo das areas equivalentes, que sao medidas através das areas
padronizadas pelos tipos de projetos padrdes definidos em norma, sendo que elas
séo obtidas através dos coeficientes de equivaléncia.

2.2.5 Areas reais das unidades autbnomas

Em resumo, as areas reais sdo aquelas delimitadas em projeto, podendo ser
considerada como éarea total de uma unidade autdbnoma, incluindo todas as
dependéncias, cobertas ou ndo. Sendo que serdo incluidas as areas comuns
condominiais pertencentes a cada unidade.

“‘Medida da superficie de quaisquer dependéncias, ou conjunto de
dependéncias, cobertas ou descobertas, nela incluidas as superficies das projecdes

de paredes, pilares e demais elementos construtivos”. (NBR — 12721,2006).
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Area real privativa da unidade auténoma: Area da superficie limitada pela
linha que contorna as dependéncias privativas, cobertas ou descobertas,
da unidade autdbnoma, excluidas as areas nao edificadas, passando pelas
projecdes:

a) Das faces externas das paredes externas da edificacdo e das
paredes que separam as dependéncias privativas da unidade
autbnoma, das dependéncias de uso comum;

b) Dos eixos das paredes que separam as dependéncias privativas da
unidade autbnoma considerada, das dependéncias privativas de
unidades autdnomas contiguas. (NBR — 12721,2006).

Para Calculo das areas reais de cada unidade autdbnoma, a Norma adota o
Quadro Il do anexo A, sendo que o mesmo deve ser arquivado no Cartorio de Registro
de Iméveis da Comarca para que as matriculas das unidades sejam individualizadas

para a venda futura, apds a incorporacao imobiliaria.

Figura 2. Quadro Il — Célculo das Areas das Unidades Autdnomas

Informagdes para Arquivo do Registro de Imdveis
(Lei 4,591 < 16/12/64 - Art, 32 e NB 140)
Quadro Il - Cilculo das Areas das Unidades Autonomas Folha
Colunas 19 a 38 n°2
Local do imovel Adotar numeracio
seguida do quadro | ao VIII
Total de folhas: 13
Incorporador Profissional responsdvel pelo cdlculo
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data; Data: 3 junho, 2003 Registro CREA:
Areas de divisio nio proporcional Area de divisio proporcional
Area privativa Area de uso comum Area de uso comum )
Coberta Aeady
de pidrio Cobetace Cod Cobertade prineto |
Unide (1,"(.,(.'"[(. ou Tokas pdiodilerente | Tois 0: fl; padedo diferente Tokais W
2 | desccherta 8 | oudescobert Tl | outkscoberty :’
Z v 3 irade| PO [ g 1
2 . & ay | donli [ He : B
i foi g i O || @ |20 fquiva- Rl [ |7
£ vl pal | Decons '3 lonked Raal cons 1) §£ Ral [lentede| gal | cons ons
2| e |t o | ¥ | pa tugio | o % (ons nclo | 23428 | tngio
3 W[ 05 e gl oo [ 24429) I |0 s :
v QO | 20+21}] 20+22) ncio | 220 25427 axeny | o 2433 32434 435) | 60436
tlo % "z
19 20 | A L.’ 23 4 1251 2% 7 | 28 20| 3 31 32 33 34 35 36 37 38

Fonte: (NBR 12721,2006, anexo A)
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2.2.6 Area real global da edificacéo

A éarea real global da edificacdo € calculada por pavimento, sendo somadas as
areas cobertas e descobertas, de uso privativo e comum, medidas do projeto
arquitetonico. E toda a area da edificagéo construida, seja ela de acabamento padr&o
ou de padréo diferente, sendo calculadas as areas reais e as equivalentes.

Com base nesse procedimento, é utilizado o Quadro | do anexo A da norma,

para efeitos de arquivo no Cartério de Registro de Iméveis da Comarca.

Figura 3. Quadro | — Céalculo das Areas nos Pavimentos e das Areas Globais

Informacdes para Arquivo do Registro de Imdveis
(Lei 4.591 = 16/12/64 = Art, 32 e NB 140)
Quadro | = Célculo das Areas nos Pavimentos e das Areas Globais Folha
Colunas 12 18 n
Local do imdvel Adolar numeracio
sepuitla do quadro 1 ao VIlI
Total de Tolhas: 13
Incorporador Protissional responsdvel pelo cdlculo
Nome: Nome:;
Assinatura: Assinatura:
Data: Data; 3 junho, 2003 Registro CREA:
Arcas de divisio nao-proporcional Area de divisio proporcianal
Area privativa Area de uso comum Area de uso comum
Coberta Amadopavimento
oo Cobertade Cobertce ‘
T Tokais padio difercaie Tolak pacrao diferenle Tokas g
descobirla g | oudeccbera outkscoberta g
Pai- | Cobeta 5 o %
p - s -]
ok | p [;!J ; g Eeuiva- [k b Equiva: x o (9
valeile | gl | Decons - leede | Rel | €% | paddo | Real | lemede | Rl | cone Real Cons:
R b mgio (Y| pal | coms l’_?\';w (% o | 5410+ | Ingio
O | 243 244 fncio 7+8 | 7+9 fcio | (12413 (124 14) 15 lb#114
fnugio 16
| ] 3 4 5 b 7 il 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Fonte: (NBR 12721,2006, anexo A)

2.2.7 Areas de Uso

Quanto ao uso, a NBR 12721 classifica em dois tipos, sendo de uso privativo e
de uso comum. Sendo que as de uso privativo serdo de uso exclusivo do proprietario

e podem ser principal ou acessoria, como 0s escaninhos, por exemplo. J4 as areas
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de uso comum, séo areas de uso coletivo, como circulagéo, piscinas, jardim, dentre
outras delimitagdes dentro do terreno da edificagéo.

Area privativa principal é a area da unidade autdbnoma de uso exclusivo,
destinada a moradia, atividade ou uso principal da edificacéo, situada em determinado
andar ou em dois ou mais andares interligados por acesso também privativo. (NBR —
12721,2006).

A area privativa acessoria deve compor e ser identificada para cada unidade
autdbnoma, para que nao seja identificada como outra unidade quando no Cartoério de
Registro de Imdveis for apresentar a incorporagéo imobiliaria. Area privativa acessoria
é a area da unidade autbnoma de uso exclusivo, situada fora dos limites fisicos de
sua area privativa principal, destinada a usos acessorios, tais como: depdsitos, Box

de lavanderia, vagas de garagem. (NBR — 12721,2006).

2.2.8 Area de vaga de garagem

As areas de vaga de garagem sao destinadas a estacionamento de veiculo
automotor e, devem estar vinculadas a cada unidade autbnoma ou ndo, podendo ser

também de livre uso comum.

Area de vaga de garagem vinculada a unidade auténoma: Area de
estacionamento privativo de veiculo automotor, demarcada e identificada
em projeto arquiteténico e vinculada a area privativa principal da unidade
autdbnoma por direito de propriedade, sem atribuicdo de fracdo ideal
especifica no terreno e partes comuns do condominio. (NBR -
12721,2006).

Area de vaga de garagem como unidade auténoma: Area de
estacionamento privativo de veiculo automotor, demarcada e identificada
em projeto arquitetbnico, com acesso que independe da ocupacdo das
demais vagas consideradas como unidades autdnomas ou a outras vagas
de uso comum e indeterminado, e que, a critério do incorporador, sera
considerada como unidade autbnoma, com atribuicdo de fracdo ideal

propria no terreno e partes comuns no edificio. (NBR — 12721,2006).
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2.2.9 Areas Padronizadas

Para o calculo do custo unitario basico, é necessario estabelecer areas dos
tipos projetos padrdes, com base na seguinte classificacdo, dada pela NBR 12721:
e Areas cobertas padrao;
e Areas cobertas de padréo diferente;
e Areas descobertas;
e Areas equivalentes a area de custo padr&o total.

2.2.10 Areas cobertas padréo

Segundo a norma, essas sao as areas reais de quaisquer dependéncias
cobertas que possuem acabamento igual ou similar as previstas nos projetos padrao.

2.2.11 Areas cobertas de padréo diferente

Sado as éareas cobertas que contradizem os padrdes, ou seja, aquelas que
possuem acabamentos diferentes, sendo inferiores ou superiores as dos projetos

padronizados em norma.

2.2.12 Areas descobertas

A NBR 12721 conceitua é&reas descobertas como sendo quaisquer
dependéncias que faca parte da edificacdo, como area de servico, terracos privativos

ou estacionamentos descobertos.

2.2.13 Areas equivalentes a area de custo padr&o total

Sao todas as areas equivalentes de uma edificacao, sendo as areas cobertas
padrao com medidas reais e as areas equivalentes calculadas através do coeficiente
de equivaléncia pelo fato do custo real ser diferente do CUB dado como referéncia.
Com isso, é estabelecida a soma de todas as areas relativas a cada unidade
autdbnoma, tanto as de uso comum quanto as privativas, para assim obter o custo

padrao total calculado.
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2.2.14 Areas de divisdo

Nas edificacbes terdo aquelas areas a serem atribuidas a uma divisdo
proporcional ou ndo, ou seja, independente das areas privativas, tendo como exemplo

0 apartamento do porteiro ou zelador.

Area de divisdo proporcional: Area de uso comum cuja construcéo é de
responsabilidade dos titulares de direito das diferentes unidades
autbnomas que compdem a edificagcdo na propor¢cdo das respectivas
areas equivalentes de divisdo ndo-proporcional, tendo como exemplo
apartamento de porteiro ou zelador. (NBR — 12721,2006).

Area de divisdo ndo proporcional: Area privativa ou area de uso comum
gue por sua finalidade tenha sua construcao atribuida a responsabilidade
dos titulares de direito de uma ou mais unidades autbénomas,
independentemente de qualquer relacdo de proporcionalidade com as

respectivas areas privativas da construcdo. (NBR — 12721,2006).

2.3 Célculo das Areas Equivalentes

Conceituando area equivalente de acordo com a norma, € a area encontrada
cujo ser utilizada como a respectiva area real, quando o custo real for diferente do
CUB adotado como referéncia, nesse caso podendo ser maior ou menor que a area
real. Para obter o valor da &rea equivalente basta multiplicar a &rea real pelo

coeficiente de equivaléncia encontrado.

2.3.1 Coeficientes de Equivaléncia

Para que se tenha a conversdo das areas reais em areas equivalentes de
acordo com o projeto da edificacdo, caso seja diferente dos padrdes adotados em

norma, € recomendavel algumas medidas, seguindo critérios dados pela norma.

Cada dependéncia deve ser considerada em trés dimensfes, tendo seu
custo real efetivo orgado ou estimados com os mesmos critérios utilizados
no orcamento padrdo, ou seja:

a) Com os acabamentos efetivamente empregados nessa dependéncia;
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b) Com o seguinte critério de delimitacdo de perimetro da area dessa
dependéncia: incluir as paredes externas ndo confrontantes com
outra area construida e incluir a metade da espessura da prede

confrontante com as outras areas construidas. (NBR — 12721,2006).

Considerando que uma edificacdo tem o acabamento diferente do adotado nos

projetos padréo apresentados pela norma, cabe aqui apresentar o seguinte exemplo,

que demonstra como adequar o valor do CUB para a &rea equivalente de determinado

empreendimento.

Para obter o custo unitario equivalente de cada dependéncia deve-se dividir o

custo orcado pela sua respectiva area. Com isso, para encontrar o coeficiente de

equivaléncia é o resultado da divisdo do custo unitario equivalente (CUE) obtido pelo

CUB padrao dado pelo Sindicato.

A norma apresenta alguns coeficientes médios, caso ndo haja tais

demonstracdes para se obter o custo unitario equivalente.

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)
i)
)
K)
1)

Garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

Area privativa (unidade autdbnoma padr&o): 1,00;

Area privativa salas com acabamento: 1,00;

Area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90;
Area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

Varandas: 0,75 a 1,00;

Terracos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;
Estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10;

Area de projecéo do terreno sem benfeitoria: 0,00;
Area de servico — residéncia unifamiliar padrdo baixo(aberta): 0,50;
Barrilete: 0,50 a 0,75;

Caixa d’agua: 0,50 a 0,75;

m) Casa de méaquinas: 0,50 a 0,75; e

n)

Piscinas, quintais, etc.: 0,50 a 0,75.
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2.4 Projetos Padrao

Conforme dito anteriormente, para o célculo do custo global da edificacdo, a
NBR 12721 estabelece caracteristicas e determina os tipos de projetos padrédo, para
que assim o CUB possa ser lancado para cada tipo de edificagcdo, conforme a
quantidade de pavimentos e as dependéncias nele contidas.

A tabela apresentada pela Norma descreve o tipo de residéncia, podendo ser
unifamiliar ou multifamiliar, o tipo, ou seja, residencial ou comercial e a quantidade de
pavimentos. Com base nesses precedentes, € definido o tipo do projeto, com base
nas suas dependéncias, ou seja, quantidade de dormitérios se possui ou ndo area de
lazer, se possui garagens cobertas ou descobertas e demais descri¢oes.

2.4.1 Especificagbes dos Projetos Padréo

Para a determinacdo dos projetos padrdo, a nhorma estabelece como auxilio
detalhes dos acabamentos e materiais que compdem as caracteristicas da edificacao,
como o tipo de porta, pisos, acessorios, dentre os demais elementos construtivos da
edificagdo. Esses acabamentos e materiais s&o tidos como os padrdes que equivalem
ao CUB dado mensalmente, ou seja, caso a edificacdo possua um padrao, tipo de
acabamento diferente, é feito uma conversdo desse valor adotando coeficientes de
equivaléncia para obter a area equivalente daquele ambiente ou edificacdo a ser

orcado.

2.4.2 Custo Unitario Béasico

Segundo a norma, o custo unitario basico € o custo dado por metro quadrado,
calculado pelos Sindicatos da Industria da Construcdo Civil, para cada tipo de projeto
padrao existente. Com isso, € necessario conhecer e calcular os lotes basicos usados
de méo de obra, materiais e despesas administrativas.

Para isso, a NBR estabeleceu padrdes de edificagbes, de forma a especificar
com a descricdo dos ambientes, quantidade de pavimentos e area real, para que o

CUB seja divulgado para cada tipo de padrao a ser construido.
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Figura 4. Tabela 1- Caracteristicas principais dos projetos-padréo.

Tabela 1 (continuagao)

Residéncia Multifamiliar

Projeto de Interesse Social (P15)
Composiciao do edificio: FPavimento témaeo e quatro pavimentos tipo.
Descrigdo dos pavimentos:

Pavimento térreo:

Hall, escada e quatro apartamentos por andar com dois dommitdrios, sala, banheiro, cozinha e
area de servigo. Ma area extema estdo localizados o odmodo da guarita com banheiro e central de
medicdo.

Pavimento tipo:

Hall, escada e quatro apartamentos por andar com dois dormitdrios, sala, banheiro, cozinha e
area de servigo.

Area Real: 991,45 m?

Prédio Popular - Padrao Baixo (PP- B)
Composiciao do edificio: Pavimento t&meo e trés pavimentos tipo.

Descrigdo dos pavimentos:

Pavimento térreo:

Hall de entrada, escada e quatro apartamentos por andar com dois dormitdrios, sala, banheiro,
cozinha e area de servigco. Na area externa estdo localizados o edmodo de lixo, guarita, central
de gas, deposito com banheiro e dezesssis vagas descoberias.

Pavimento tipo:
Hall de circulacio, escada e guatro apartamentos por andar com dois domitorios, sala,
banheiro, cozinha e area de servigo.

Area Real: 1.415,07 m?

Fonte: (NBR 12721,2006)

Para estabelecer os projetos padrao, a norma faz o uso dos quadros VI A VIII,
onde o incorporador ir4 detalhar os materiais empregados na edificacdo, pois como
padrao foi estabelecido alguns materiais de acordo com a Tabela 2 da NBR. Na tabela,
a NBR descreve, o tipo de acabamento de acordo com cada ambiente, sendo interno
ou externo, descrevendo caracteristicas como tipo de portas, janelas, pintura, piso e

demais fatores.
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Figura 5. Tabela 2. Especificacbes dos acabamentos nos orgcamentos dos projetos —

padrdes residenciais

Tabela 2 - Especificagoes dos acabamentos nos orgamentos dos projetos-padréao residenciais

Servigo [ loca

Acabamento|

Padrao

Alto

Normal

Baixo

Portas:
- Externas e Internas Sociais

- Externas e internas de senvigo

Madeira macica lisa encerada
Batente e guamic 3o de madeira
para cera

Ferragens: fermo cromado
pesado

Madeira compensada lisa, com
3.5 cm de espessura, pintura
esmalte acetinado fosco
Batente e guamnic 3o de madeira
para pintura esmalte
Ferragens: fermo cromado
médio

Madeira, semi-oca, com
3,5 cm de espessura, sem
pintura de acabamento
Batente de ferro pintura
esmalie

Femragens: ferro cromado
leve

Madeira macica lisa encerada
Batente e guamic 3o de madeira
para cera

Wadeira compensada lisa, com
3,5 cm de espessura, pintura
esmalte acetinado fosco
Batente e guamicdo de madeira

Madeira, semi-oca, com
3,5 cm de espessura, sem
pintura de acabamento
Batente de ferro pintura

- Janela de fermo

Vidro lisoifantasia 4 mm

para pintura esmalte esmalie

Ferragens: fermo cromado Ferragens: fermo cromado Femragens: ferro cromado
pesado médio leve

- Fechadura para portas intemas fechadura para frafego fechadura para frafego techadura para trafego
moderado, tipe VI {70mm), moderado, tipo IV (55mm), em maoderado, tipo 1l {(40mm),
em farro com acabamento fermro com acabamento em zamak
crome-acetinado cromado

- Fechadura para portas de entradas  |fechadura para trafego fechadura para frafego fechadura para frafego
moderado, tipo VI (FTO0mm), em maoderado, tipo IV (55mm), em maoderado, tipo 1l {(40mm),
ferro com acabamento ferro com acabamento cromado em zamak
cromo-acetinado

Janelas e Basculanies ATITNG A0z a0 Dronze PTG Ao Zai0 Cor ESquadnta de temo de chapa |
perfis linha 30 natural padronizado perfis dobrada n® 18, para

linha 25, com vidro
lisoffantasia 4 mm

pintura esmalte sintéfico, com
vidro lisoffantasia 4 mm

Perfl de chapa dobrada n.” 20,
com tratamento em fundo
anticormosivo e acabamento
£ pintura esmalte bninante.

Perfil de chapa dobrada n.° 20,
com tratamento em fundo
anticorrasivo & acabamento
£m pintura esmalte brihante.

Pertil de chapa dobrada n® 20,
com tratamento em fundo
anticorrosivo e acabamento
£m pintura esmalte brinante.

Fonte: (NBR 12721,2006)

A partir desses dados dos projetos padréo, conforme disposto na Lei 4.591/64,

o CUB deve ser divulgado mensalmente seguindo as siglas que identifica cada tipo

de projeto, sendo apresentado um valor unitario por m2 para cada um. Sendo

observado que o CUB é divulgado para cada categoria, residéncias, comerciais,

galpéo industrial e residéncias populares.

Com isso, os incorporadores e demais profissionais tem acesso ao CUB

através do site que o Sindicato da localidade fornece, sendo que o mesmo € publicado

no 5° dia util do més sendo valido até o 25° dia util, para efeitos de célculo. Segue

abaixo a titulo de exemplo a publicagdo do més de mar¢o do SINDUSCON - TO

(Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado do Tocantins).
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Figura 6. Quadro de Valores do CUB — Mar¢o/2016

SINDUSCON-TO

Sincicaln da intisTa da Constnicao Civil do Eslada oo Tocanans

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUGAD
(NBR 12.721: 2008 - CUB 2008)

MES: MARGO ANO: 2016

O valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/MT), calculados de acordo com a Lei Fed. n®. 4,591,
de 16/12/64 @ com a Morma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e s3o0 correspondantes
ao més @ MARGCO 2016.

"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABMNT NER 12.721:2006, com base am novos projetos, nowvos
memoriais descrifives & noves critérios de orgamentagdo e, porfanio, constiluem nova sére historica de cuslos unitérios, ndo
comparaveis com a anferior, com a designago de CUBSZ006™

"Ma formacdo destes cusioe unitdrios basicos ndo foram considerados os seguintes ilens, que devermn ser levados em confa na
determinagio dos precos por mefro quadrado de construgSo, de acorde com o estabelecido no projeto e especificagies
comespondentas a cada caso particular: fundagies, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico;
elevador(es); equipamenios e inslalagdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalgue, incineragdo, ar-condicionado,
calefagdo, ventilagio e exaustio, oubros; playground (gquande ndo classificado como drea conetruida); obras e servigos
complemeantares; urbanizagdo, recreaclo (piscinas, campos de esporle), ajardinamento, instalagdo e regulamentacio do condominio;
& outros servigos (que devem ser discriminados no Aneso A - quadro 11); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos
arquiteldnicos, projeto estrutural, projeto de instalaclo, projelos especiais; remuneracio do construtor; remuneracio do incorporador.”

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXA FADRAC MORMAL PADRAD ALTO
R-1 1218.29 R-1 1430.40 R-1 1897,37
PP-4 1162.,89) PP-4 138332 R-B [ 1504.41
R-8 1111.21 R-8 1187 .87 R-16 | 1545 84
PIS BOE.61 R-16 1150489

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

[FADRAD NORMAL | [ PADRAG ALTO ]
CAL -8 | 1380.45] |CAL-8 | 1505.42
CsSL-8 [ 1160.22] [CSL-8 [ 129562
CSL -16] 1553.80] [CSL - 18] 1724 17

PROJETOS - PADRAD GALPAD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

PROJETO|]  Valor
RP1Q | 120548
Gl 662,91

Fonte: SINDUSCON — TO (Margo — 2016)

2.5 Custo Global e Unitario da Construcéo

Segundo o disposto na Lei 4.591 (BRASIL, 1964), um incorporador somente
poderd negociar vender ou tramitar quaisquer unidades autbnomas se antes tiver
arquivado no Cartorio de Registro de Imdveis o célculo do custo global da edificacéo.

Segundo a Legislacdo competente o Oficial do Registro de Imdveis responde
civil e criminalmente se fizer o arquivamento indevido ou se quer fornecer certiddo que
alegue a exatiddo da incorporacdo imobiliaria sem os documentos terem sido

apresentados por completo.
Custo global da construcdo: Valor minimo que pode ser atribuido a
construcdo da edificacdo para fins do disposto no art. 32, da Lei 4.591/64,

quando o contrato for de Construcdo por Administracéo. E calculado com
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a utilizagdo do custo unitario basico divulgado pelos Sindicatos da
InduUstria da Construcao Civil da localidade correspondente ao padrao
mais semelhante ao do imével incorporado, e correspondente ao
somatdrio dos seguintes itens:

a) Valor resultante da multiplicacdo desse custo unitario basico pelo
somatério de todas as suas areas equivalentes a area de custo
padréo; e

b) Valor de todas as demais despesas nao incluidas no célculo do custo
unitario basico, com a inclusdo, no minimo, dos itens descriminados
no Quadro Ill, do Anexo A. (NBR 12721,2006).

Esse calculo é feito com o valor dado do CUB que é fornecido pelo Sindicato
da Industria da Construcao Civil do local, onde é analisado o padrdo de construgcédo
gue se assemelha ao valor dado pelo padrdo ja normatizado. Com isso, é feito o
somatorio do valor resultante do CUB por cada area equivalente encontrada e alguns
valores de demais despesas que ndo estao inclusas no CUB, a titulo de exemplo pode
ser 0 uso de elevadores ou de uma fundacgéo especifica, também é comum o uso de
alguns equipamentos como aquecedores, ar condicionado e outros.

Para isso, a NBR 12721 usa como auxilio o Quadro Il do anexo A, incluindo
essas despesas extras que somadas ao custo padrdo das areas equivalentes,
teremos o custo global da edificacédo. Ao final do custo global da obra, podemos obter
0 custo unitério relativo a toda a construcéo, basta dividir o valor global pela area

equivalente global.

2.6 Viabilidade Econdmica

Essa é a etapa onde tudo se justifica, ou seja, os incorporadores analisam as
caracteristicas construtivas de projeto, a aquisicdo do terreno e entdo precisam saber
a viabilidade ou ndo do empreendimento em questdo. Alguns autores trazem como
sugestéo alguns elementos de base para essa analise, sendo que 0 mais usual em
muitas construtoras € a descricdo das despesas e receitas orgcadas do

empreendimento, de forma geral podendo orc¢ar o custo e o lucro a ser obtido.



26

GOLDMAN (1997) Consideramos como principais variaveis para a
viabilidade do empreendimento:
Despesas:
- Custo do terreno.
- Custo do projeto e viabilidade econémica.
- Custos da construgéo.
- Custo de venda (langamento e corretagem).
- Custos financeiros por empréstimos ou financiamentos.
- Despesas juridicas, impostos, taxas, doacoes.
- Despesas administrativas da construcéo e das vendas.
Receitas:
- Venda das unidades do empreendimento.

Segundo GOLDMAN (1997), toda construtora, empreendedores, tem um setor
financeiro onde ao final de cada empreendimento fazem uma analise dos resultados,
onde ele justifica que sejam analisados 0s custeios inicias sejam compativeis com o
ocorrido ao final da obra.

“‘Na verdade devera ser feito um paralelo entre a viabilidade financeira antes
do inicio do empreendimento e os custeios reais ocorridos”. (GOLDMAN, 1997,
p.180).

Contudo, a viabilidade econémica de um empreendimento esté relacionado ao
percentual de lucro em relacdo a compra do terreno, o lucro em relacédo as despesas,
levando em considera¢ao o prazo de construcao e posterior o prazo da venda futura.

Outra vertente, é analisar a possibilidade e retorno financeiro na aplicacao
desse empreendimento como objeto de locagao a terceiros. “Um fator extremamente
importante na viabilidade econémica séo as condi¢des de venda do empreendimento

e de pagamentos e a época da venda.” (GOLDMAN, 1997).
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3. METODOLOGIA
3.1 Tipo de Estudo

A pesquisa realizada nesse projeto foi com base na metodologia bibliogréafica,
e no estudo dos procedimentos normativos da NBR 12721 para levantamento dos
dados de forma descritiva de acordo com a legislacdo vigente. O objetivo do estudo
foi coletar os dados das areas edificadas de acordo com o projeto arquitetbnico
fornecido pela incorporadora da obra e com isso aplicar os procedimentos para avaliar
0S custos da construcéo.

Para isso, foi feito o detalhamento e descricdo das areas construidas, bem
como o levantamento dos materiais utilizados para avaliar economicamente a
viabilidade dos critérios abordados pela norma. O objeto de estudo para a

incorporacao imobiliaria foi um edificio vertical localizado no municipio de Palmas, TO.

3.2 Aspectos Eticos

De acordo com o estabelecido na Resolugdo CNS 466/12 (BRASIL, 2012) nao
foi apresentado o nome da empresa incorporadora e proprietaria do imovel, visando
nao expor de forma social as mesmas. Sendo que as pesquisas realizadas, foram
feitas de forma direta junto a incorporadora e responsavel pela execucédo da obra,
através de copias dos projetos aprovados em 0Orgdos competentes e memorial
descritivo da edificagéo.

3.2 Apresentacéao e descricao do Edificio

O objeto de pesquisa foi um Condominio Residencial vertical composto por um
pavimento térreo mais quatro pavimentos tipo, sob pilotis. O edificio € descrito com 28
vagas de garagem, hall de entrada, escada, um elevador, guarita, central de gas, casa
de bombas, varanda gourmet, piscina e 16 unidades autbnomas, com &area total
construida de 2.004,88 m2.

Os pavimentos tipo sdo compostos por hall de circulacdo, escada, elevador,
shaft e quatro apartamentos por andar, sendo trés unidades com trés dormitorios e

uma unidade com dois dormitérios.
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Conforme NBR 12721, segue abaixo a tabela de caracteristicas principais dos
projetos — padrdo, o qual se enquadra o respectivo objeto de estudo. Sendo assim,
para definir e diferenciar os tipos de edificacdo, a norma caracteriza e define algumas
descricbes quanto a composicdo dos pavimentos, quantidade de garagens, de
unidades autdnomas e a area real dessa edificacao.

Seguindo o padrao estabelecido pela norma, o que se assemelha ao objeto de
estudo é o prédio popular padréo, porém, observa-se que o residencial € composto

por unidades de dois e trés quartos, sendo apenas 28 vagas de garagem.

Figura 7. Tabela 1 — Caracteristicas principais dos projetos — padrao

Prédio Popular - Padrdo Normal (PP - N)

Composigéo do edificio: (Garagem, pilotis e quatro pavimentos tipo.

Descrigdo dos pavimentos:

(aragem

Escada, elevadores, trinta e duas vagas de garagem cobertas, comodo  de lixo, deposito e
[instalacéo sanitaria.

Pilotis

Escada, elevadores hall de entrada, saléo de festas, copa, dois banheiros, central de gas

e guarita

Pavimento tipo:

Hall de circulacéo, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar com trés dormitorios,
sendo um suite, sala estar/jantar, banheiro social, cozinha e area de servico com banheiro.

e varanda.

firea Real: 2.590,35 m’

Fonte: (NBR 12721,2006).

Com base na presente tabela, foi observado que o objeto de estudo possui area
inferior ao estabelecido, bem como, a descricdo de alguns ambientes diferentes do
proposto pela Norma. Segue abaixo uma imagem referente ao residencial objeto de

estudo.
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Figura 8. Fachada do Residencial
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Fonte: Autor — Més de Maio de 2016.

3.2.1 Enquadramento dos projetos — padréo

Segundo art. 53, da Lei 4.591/64, o Banco Nacional da Habitacdo, delimitou
que a ABNT incluisse na NBR 12.721, os dados necessarios para cada edificio
padronizar os tipos e caracteristicas de construcao.

Para delimitar e definir as caracteristicas de cada padrdo, sendo baixo, normal
ou alto, foram utilizados especificagbes que descrevem cada acabamento, como,
janelas, portas, tipo de pintura, fechaduras, enfim, todos os detalhes construtivos que
compdem o memorial descritivo de materiais da edificagéao.

Foi realizado visita in loco no Residencial, fazendo um relatério fotografico a fim
de identificar as caracteristicas, disposicdo dos ambientes e quantificar os materiais
empregados. Sendo assim, foi usado um quadro de comparativos em relagéo ao que
esta disposto na tabela 2 da NBR, para que seja confrontado com o executado na
edificacéo.
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3.2.2 Descrig¢ao por pavimento

Segundo NBR 12721 a definicdo dos pavimentos se da pela area coberta ou
descoberta sob 0 mesmo nivel, que superpostos em dois pisos tem uma altura que se
conceitua pé direito. Contudo, o pavimento pode ser denominado também por
subsolo, térreo e mezanino.

O Residencial do estudo é composto por um pavimento térreo e quatro
pavimentos tipo, sendo um total de 5 pavimentos, ou térreo mais quatro andares. No
pavimento térreo, contém 10 garagens cobertas sob o pilotis, patio com 18 garagens
descobertas e circulagao externa, hall de entrada coberto, guarita, varanda gourmet
coberta sob pilotis, piscina e playground descobertos.

Na descricdo dos ambientes e calculo das areas, se faz necessario identificar
quais as de uso comum e as de uso privativo, sendo coletados os dados in loco com
apoio dos projetos fornecidos pela incorporadora. Essa divisdo se faz necesséria para
obter o calculo da fracdo ideal, ou seja, o percentual que cada unidade autbnoma
compreende do terreno e das partes de uso comum.

Com base nos projetos do Residencial, foi feito um quadro de descricdo e areas
por pavimento, podendo quantificar e descrever os materiais empregados, bem como,
pisos, paredes, revestimentos, acessorios e outros detalhes que fazem parte dos

calculos para o custo global da edificacéo.

3.2.3 Calculo do Custo Unitario Equivalente

Para o calculo do custo equivalente se fez necesséario as medidas das areas
reais e as observadas com ambientes e materiais diferentes, sendo calculado os
coeficientes de equivaléncia em alguns ambientes e nos que nao dispde dos valores,
foi adotado os coeficientes médios da norma.

Com isso, é observado e discriminado as areas por cobertas padrao, de padrao
diferente e descobertas, podendo ser de uso privativo ou de uso comum. De modo
que através das areas equivalentes, € possivel obter o custo unitario equivalente,
podendo ser superior ou inferior ao CUB.

Para o célculo das areas é utilizado o apoio dos quadros no anexo A da NBR,

desde as informacdes preliminares da obra, como os dados da construcao,
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responsavel técnico, endereco e padrdo de acabamento utilizado. J4 os quadros | a
V, descrevem as éareas de forma detalhada, de acordo com cada pavimento.

Para obter o CUE (Custo Unitario Equivalente), é feito a divisdo do custo real
orcado por ambiente pela sua area quadrada, que posterior é dividido pelo CUB

mensal, gerando o coeficiente de equivaléncia.

Figura 9. Tabela — Exemplo do Calculo Coeficientes de Equivaléncia

Descricdo | Area por | Custo Real CUE - Custo Coeficiente de
do ambiente (R$) Unitario Equivaléncia
Ambiente (m?) Equivalente
(R$/m?2)
Dormitério | 12,00 15.000,00 15.000 1250,00
= 1.250,00 121829 1,03

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.

Com isso, temos que a Area Equivalente = Area real x Coeficiente de
Equivaléncia. ApGs a determinacdo das areas equivalentes por ambiente, se faz a
soma total das areas e multiplicadas pelo CUB mensal, obtém o custo global da
edificagdo, bem como o custo de cada unidade autbnoma, individualizada, através da
fracdo ideal pertencente a edificagdo como um todo.

3.3 Processamento, analise e apresentacdo dos dados.

Com o objetivo de analisar as caracteristicas presentes no objeto de estudo, foi
observado os materiais empregados em cada ambiente da edificacdo, podendo obter
0 custo real através de orcamentos nos comércios locais e dados fornecidos pela
incorporadora.

Para obter um resultado mais preciso, foi realizado um quadro comparativo do
que a norma prevé, com relacao as definicdes das areas e 0os materiais padréo para
o célculo do custo unitario basico da construcao civil com o que foi aplicado in loco.

Os dados coletados serdo apresentados através das medidas das éareas
apresentadas em projeto e quadros descritivos, contendo 0os materiais empregados.
Com isso, serdo calculados o custo unitario equivalente para os ambientes que

possuem materiais especiais, diferentes do padrédo em norma.
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Com os valores obtidos dos calculos equivalentes, os resultados foram
apresentados em forma de tabelas e preenchidos nos quadros da norma que fazem

parte dos apéndices desse trabalho.

3.4 Vantagens EconOmicas da aplicagdo da NBR 12721

Para o registro de uma incorporacdo de um residencial junto ao Cartorio de
Registro de Imdveis, é exigido o conjunto de quadros da NBR 12721, obtendo a
abertura das matriculas individuais de cada unidade autbnoma.

O incorporador que conhece e calcula corretamente as fragdes ideais de cada
unidade, obtém o lucro de forma 6tima, pois, com base nesse céalculo ele prevé o custo
inicial da obra e pode assim estimar o lucro a ser obtido na venda futura.

Tanto para o incorporador quanto para o cliente, a incorporacdo imobiliaria
através dos critérios estabelecidos pela NBR 12721, gera seguranca e conforto na
compra do imovel na planta, visto que o cliente ja tem o imovel registrado no cartorio.
Ja o incorporador, pode de fato comercializar o empreendimento em fase de
construcdo, podendo ter uma estimativa real do preco a ser vendido, de acordo com

as caracteristicas e materiais previamente estabelecidos.
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Levantamento de areas do Projeto

De acordo com o projeto fornecido pela incorporadora e visita in loco, foi
identificado as areas construidas em cada pavimento, bem como, a descricdo dos
ambientes individualizados. Com base nesses dados, é possivel comparar o padrao

estabelecido pela norma e fazer a adequacao para as areas de equivaléncia.

Figura 10. Quadro de areas — Residencial

PAVIMENTO TERREO Area (m?)
Guarita: 7,70
Estacionamento: 169,62
Area de Lazer: 106,77
Escada, Elevador: 22,97
Hall de Entrada 52,06
Total: 359,12

1° PAVIMENTO

Escada, Elevador, Laje Técnica: 34,31
Hall 9,90
Apartamento 101 — 3 Dormitérios 96,29
Apartamento 102 — 3 Dormitérios 98,93
Apartamento 103 — 2 Dormitérios 70,02
Apartamento 104 — 3 Dormitérios 92,87
Total: 402,32

2° PAVIMENTO

Escada, Elevador, Laje Técnica: 34,31
Hall 9,90
Apartamento 201 — 3 Dormitérios 96,29
Apartamento 202 — 3 Dormitérios 98,93
Apartamento 203 — 2 Dormitérios 70,02
Apartamento 204 — 3 Dormitérios 92,87
Total: 402,32

3° PAVIMENTO

Escada, Elevador, Laje Técnica: 34,31
Hall 9,90
Apartamento 301 — 3 Dormitorios 96,29
Apartamento 302 — 3 Dormitérios 98,93
Apartamento 303 — 2 Dormitorios 70,02
Apartamento 304 — 3 Dormitérios 92,87

Total: 402,32
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4° PAVIMENTO
Escada, Elevador, Laje Técnica: 34,31
Hall 9,90
Apartamento 401 — 3 Dormitérios 96,29
Apartamento 402 — 3 Dormitérios 98,93
Apartamento 403 — 2 Dormitérios 70,02
Apartamento 404 — 3 Dormitérios 92,87
Total: 402,32
Reservatorio Superior: 36,48
TOTAL A CONSTRUIR: 2004,88
PISCINA 39,00

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.

As &reas dos ambientes devem ser medidas e consideradas com a inclusdo da
metade das espessuras de paredes de divisdo, sendo elas confrontantes com outro

ambiente ou por completo quando nao forem, sendo areas cobertas ou descobertas.

4.1.2 Especificacbes dos Materiais

De acordo com o estabelecido nas especificagdes dos acabamentos pela
norma, conforme tabela 2 (abaixo), foi feito um levantamento in loco, no Residencial
objeto de estudo e descriminado os materiais diferentes que foram empregados. Com
isso, foi realizado o relatério fotografico desses materiais e através de informacodes
fornecidas pela incorporadora, foi possivel obter os nomes técnicos de forma a realizar
um orgamento mais preciso.

Para obter a relacdo dos materiais empregados, foi consultado o site do
fabricante dos revestimentos de piso, parede, aparelhos sanitérios, dentre outros.
Outra observacao referente aos materiais foi na utilizacdo de esquadrias de aluminio,
onde foi coletado junto ao fabricante todas as informacdes, quanto a parte técnica, o
tipo de material e a area quadrada aplicada em cada dependéncia.

De acordo com a area que € aplicado tais materiais, € calculado o custo real
por ambiente, através do calculo por coeficientes de equivaléncia, de acordo com o
custo unitario do material, podendo chegar ao calculo das areas equivalentes, para
obtencdo do custo global da construgdo. A norma identifica os materiais padrbes

através da tabela 2, segue na figura abaixo.
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Figura 11. Tabela 2 - Especificagbes dos acabamentos nos orgcamentos dos

projetos-padrédo residenciais.

JAcabamento
Servigo / local

Padréo

Alto

Normal

Baixo

Portas:
- Externas e Internas Sociais

- Externas e internas de servico

- Fechadura para portas internas

- Fechadura para portas de entradas

Madeira macica lisa encerada
Batente e guarnicdo de madeira
para cera

Ferragens: ferro cromado
pesado

Madeira compensada lisa, com
3,5 cm de espessura, pintura
esmalte acetinado fosco
Batente e guarni¢cdo de madeira
para pintura esmalte

Ferragens: ferro cromado
médio

Madeira, semi-oca, com
3,5 cm de espessura, sem
pintura de acabamento
Batente de ferro pintura
esmalte

Ferragens: ferro cromado
leve

Madeira macica lisa encerada
Batente e guarni¢do de madeira
para cera

Ferragens: ferro cromado
pesado

Madeira compensada lisa, com
3,5 cm de espessura, pintura
esmalte acetinado fosco
Batente e guarni¢cdo de madeira
para pintura esmalte

Ferragens: ferro cromado
médio

Madeira, semi-oca, com
3,5 cm de espessura, sem
pintura de acabamento
Batente de ferro pintura
esmalte

Ferragens: ferro cromado
leve

Fechadura para trafego
Moderado, tipo VI (70mm),
em ferro com acabamento
cromo-acetinado

Fechadura para tréfego
moderado, tipo VI (70mm), em
ferro com acabamento
cromo-acetinado

Fechadura para trafego
Moderado, tipo IV (65mm), em
ferro com acabamento cromado

Fechadura para trafego
moderado, tipo IV (55mm), em
ferro com acabamento cromado

Fechadura para trafego
Moderado, tipo Il (40mm),
em zamak

Fechadura para trafego
moderado, tipo Il (40mm),
em zamak

Janelas e Basculantes

- Janela de ferro

Aluminio anodizado bronze
perfis linha 30

Vidro liso/fantasia 4 mm

Aluminio anodizado cor
natural padronizado perfis

linha 25, com vidro
liso/fantasia 4 mm

Esauadria de ferro de chapna
dobrada n° 18, para

pintura esmalte sintético, com
vidro liso/fantasia 4 mm

Perfil de chapa dobrada n.° 20,
com tratamento em fundo
anticorrosivo e acabamento

em pintura esmalte brilhante.

Perfil de chapa dobrada n.° 20,
Com tratamento em fundo
anticorrosivo e acabamento em
pintura esmalte brilhante.

Perfil de chapa dobrada n.° 20,
Com tratamento em fundo
anticorrosivo e acabamento

em pintura esmalte brilhante.

Peitoris

Granito cinza Maua e =2 cm
com pingadeira

Concreto

Concreto

Impermeabilizacdo de:

- Pisos de banheiros,
cozinhas, lajes e areas de
servico

- Lajes de cobertura,
cobertura da casa de
maquinas

Argamassa cimento e areia e
pintura com tinta de base
betuminosa

Manta asféltica pré-fabricada

Argamassa rigida

Argamassa cimento e areia e
pintura com tinta de base
betuminosa

Manta asféltica pré-fabricada

Argamassa rigida

Argamassa cimento e areia e
pintura com tinta de base
betuminosa

Manta asféltica pré-fabricada

Argamassa rigida

Acessorios sanitarios de:

- Banheiros Bacia sanitaria com caixa Bacia sanitaria 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 (Agua quente e Metais simples (dgua quente e Metais simples (agua fria)
fria); ducha manual fria)
Bancada de granito cinza Maua Bancada de méarmore branco e= Lavatério de louga branca sem
e=3 cm com cuba de louga em 2 cm com cuba de louca em cor coluna
cor Acessorios de justapor simples
Acessorios de justapor de Acessorios de embutir de
luxo louga branca

Nota:

No orcamento analitico devem-se constar as respectivas referéncias normativas de cada insumo utilizado ou componente.
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lJAcabamento

Servigo / local

Padréo

Alto

Normal

Baixo

- Cozinha

Bancadade granito/cubainox/
metais de luxo (dgua quente e
fria)

Bancada de marmore branco,
medida padronizada/cuba
simples inox/metais cromados
simples (agua fria)

Bancada de marmore sintético
com cuba de marmore sintético
metais simples (agua fria)

- Areas de servigo

Tanque de louga de luxo/metais
cromados de luxo

Tanque de louca simples sem
coluna/metais cromados
simples

Tanque de méarmore sintético/
metais simples

- Banheiro de empregada

Lavatoério de louga colorida
com coluna

Metais cromados simples
(4gua fria)

Bacia sanitaria colorida com
caixa acoplada

Acessorios de justapor simples

Lavatério de louca colorida
sem coluna

Metais cromados simples
(agua fria)

Bacia sanitaria colorida com
caixa acoplada

Acessorios de justapor simples

Lavatorio de louga branca
sem coluna

Metais simples (agua fria)
Bacia sanitaria branca com caixa
de descarga néo acoplada

Acessorios de embutir de
louca simples

Pisos e rodapé de:
- Salas, quarto e circulagdo

Frisos de madeira (tabua
corrida) raspados e resinados

Ceramica esmaltada
40cm x 40cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

- Banheiros

Ceramica esmaltada
30cm x 30cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

- Cozinha e area

Ceramica esmaltada
30cm x 30cm

Ceramica esmaltada
30cm x 30cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

- WC empregada

Ceramica esmaltada
30cm x 30cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

- Quarto de empregada ou
deposito

Ceramica esmaltada
30cm x 30cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

Ceramica esmaltada
20cm x 20cm

- Pilotis

Lajota de pedra Sdo Tomé

Ladrilho de pedra ardésia

Cimentado desempenado

- Escadas

Cimentado anti-derrapante

Cimentado anti-derrapante

Cimentado anti-derrapante

- Hall de entrada (portaria)

Granito

Ladrilho de pedra ardésia

Ladrilho de pedra ardésia

- Hall de pavimentos

Granito

Ladrilho de pedra ardésia

Ladrilho de pedra ardésia

Revestimento interno -
paredes de:

- Salas, quartos e circulacdo

Chapisco e massa Unica

Chapisco e massa Unica

Chapisco e massa Unica

- Cozinha, area e banheiros

Placa ceramica (azulejo) de
dimensédo 15cm x 15cm, PEI 11,
na cor branca.

Placa ceramica (azulejo) de
dimensao 15cm x 15cm, PEI I,
na cor branca.

Placa ceramica (azulejo) de
dimensédo 15cm x 15cm, PEI I,
na cor branca.

- Piso ceramico

- Hall de entrada e hall de
pavimentos

Placa ceramica,
dimensoées 40cm x 40cm,
PEL Il

Chapisco e massa Unica

Placa ceramica, dimensoes
20cm x 20cm e 30cm x 30cm,
PEI I

Chapisco e massa Unica

Placa ceramica, dimensoes
20cm x 20cm e 30cm x 30cm,
PEI 1l

Chapisco e massa Unica

- Banheiro de empregada

Azulejos brancos 15cm x 15cm

Azulejos brancos 15cm x 15cm

Azulejos brancos 15cm x 15cm

Nota:

No orcamento analitico deve-se constar as respectivas referéncias normativas de cada insumo utilizado ou componente.
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lAcabamento Servico / local

Padrao

Alto

Normal

Baixo

Revestimento interno - tetos:

- Salas, quartos e circulagéo
cozinha e area

Chapisco e massa Unica

Chapisco e massa Unica

Chapisco e massa Unica

- Banheiros

Forro de placas de gesso

Forro de placas de gesso

Forro de placas de gesso

- Banheiro de empregada

Forro de placas de gesso

Forro de placas de gesso

Forro de placas de gesso

-Hall deentradae hall de
pavimentos

Forro de placas de gesso

Forro de placas de gesso

Forro de placas de gesso

Revestimentos externos de:

- Fachada principal

- Telhado com madeiramento

Chapa ondulada de cimento
amianto com estrutura de
madeira

Chapa ondulada de cimento
amianto com estrutura de
madeira

Chapisco, massa Unica Chapisco, massa Unica, textura Chapisco, massa Unica e
pastilhavitrificada5cmx5cm acrilica; ceramica 10cm x 10cm tintaabasede PVA
em 35%dafachada
- Fachada secundaria Chapisco, massa Unica, textura Chapisco, massa Unica, textura Chapisco, massaunicae
acrilica; pastilha vitrificada acrilica tintaabasede PVA
5¢cm x 5cm em 35% da fachada
Cobertura:

Chapa ondulada de cimento
amianto com estrutura de
madeira

Pintura de tetos em:

- Salas, quartos, quarto de
empregada, circulacdo

Tintaacrilicasobremassa
corrida

Tintaabase de PVA sobre
massa corrida

Tinta a base de PVA

- Banheiros, cozinha, area de
servigo

Tintaacrilicasobremassa
corrida

Tintaabase de PVA sobre
massa corrida

Tinta a base de PVA

- Escadas

Tinta a base de PVA

Tinta a base de PVA

Tinta a base de PVA

- Portaria e hall dos pavimentos Tinta acrilica Tintaabase de PVA sobre Tinta & base de PVA
massa corrida
- Pilotis Tinta acrilica Tinta a base de PVA Tinta a base de PVA

Pintura de paredes em:

- Salas, quartos, quarto de
empregada, circulagéo

Tintaacrilicasobremassa
corrida

Tintaabase de PVA sobre
massa corrida

Tinta a base de PVA

- Escadas Pintura texturizada Pintura texturizada Pintura texturizada

- Portariae hall dos Tinta acrilica Tintaabase de PVA sobre Tinta a base de PVA
pavimentos massa corrida

Nota:

No orcamento analitico devem-se constar as respectivas referéncias normativas de cada insumo utilizado ou componente.

Fonte: (NBR 12721,20086).
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Como na tabela fornecida pela norma néo consta alguns itens de materiais,

como revestimento em piscinas, varanda gourmet, shaft e casa de bombas, foi criado

uma tabela de comparativo de materiais especiais, com base no modelo da tabela 2,

descrevendo o que foi executado na obra.

Figura 12. Tabela de materiais especiais

Acabamento — Servigo/Local

Padrdo Normal (NBR)

Residencial em Palmas - TO

Portas Externas e Internas
Sociais— Hall de Entrada e
Varanda Gourmet

Madeira compensada lisa, com
3,5 cm de espessura, pintura
esmalte  acetinado  fosco.
Batente e guarnig&do de madeira
para pintura esmalte.
Ferragens:  ferro
médio

cromado

Externas — Hall de Entrada —
Portas de Giro 2 folhas de vidro
— GOLD 1V, em aluminio com
pintura eletrostatica, cor
bronze.

Varanda Gourmet — Porta de
Correr trés folhas c/fecho, em
aluminio com pintura
eletrostatica, cor bronze.

Portas Interna - Sacada | Madeira compensada lisa, com | Porta de Correr trés folhas
Apartamentos 3 dormitérios | 3,5 cm de espessura, pintura | c/fecho SUPREMA, em
esmalte acetinado  fosco. | aluminio com pintura
Batente e guarni¢cdo de madeira | eletrostética, cor bronze.
para pintura esmalte.
Ferragens:  ferro  cromado
meédio
Janelas Internas - - Janela de correr 3 folhas
Apartamentos - dormitérios vidro/Veneziana — SUPREMA,
em aluminio com pintura
eletrostatica, cor bronze.
Janelas Internas - - Janela de correr 2 folhas
Apartamentos - Cozinha vidro/Veneziana — SUPREMA,
em aluminio com pintura
eletrostatica, cor bronze.
Janelas Internas - - Janela MAXIM — AR 1 folha —
Apartamentos — Banheiros SUPREMA 45°
Guarda corpo - Sacadas - Gradil Universal C/CG — 0167 1
Apartamentos 3 dormitérios Mddulo RETO, Vidro laminado
Bronze 4+4 Refletivo.
Peitoris Concreto Granito branco com espessura
de 2cm com pingadeira.
Cozinha Bancada de marmore branco, | Bancada de Granito branco/

medida padronizada/cuba
simples inox/metais cromados
simples (agua fria).

cuba em inox/ metais padrédo
médio (agua fria).

Pisos e rodapé: Ceramica esmaltada 40 x 40 cm | Porcelanato  Mineral Nude
CBAC 60X60cm Natural

Salas, quarto e circulacgéo

Banheiros Ceramica esmaltada 20 x 20 cm | Porcelanato  Mineral  Nude
CBAC 60X60cm Natural

Cozinha e area Ceramica esmaltada 30 x 30 cm | Porcelanato  Mineral Nude

CBAC 60X60cm Natural

Pilotis

Ladrilho de pedra ardésia

Pilotis sobre as garagens -
Cimento desempenado
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Hall de Entrada (portaria)

Ladrilho de pedra ardésia

Acesso ao hall de entrada -
Pedra Portuguesa.

Hall de entrada interno -
Porcelanato City Fendi
90x90cm Natural

Hall de pavimentos Ladrilho de pedra ardésia Porcelanato  Mineral  Nude

CBAC 60X60cm Natural

Varanda Gourmet (Interno)

Porcelanato  Mineral Fendi
ARGENTO 60x60cm Natural

Area Piscina — Externo
Deck/Borda e Terrago

Porcelanato, linha Deck
Ecowood, cor canela, 60 x 60
cm EXT BOLD

Obs.:
Bordas: Revestimento com piso

Porcelanato  Retificado cor
canela, 20x120cm
Guarita (Portaria) Ladrilho de pedra ardésia Porcelanato  Mineral  Nude

CBAC 60X60cm Natural

Piscina

Revestimento ceramico Arg.
Design Azul Escuro 9,5x9,5cm
TEL

Area Técnica (Shaft) - Porcelanato  Mineral  Nude
) CBAC 60X60cm Natural
Area Externa — Circulagéo de - Pavimento Inter travados e

Veiculos

lajotas de concreto, cor cinza
natural.

Casa de Bombas

Cimento antiderrapante

Revestimento
paredes de:

Cozinha, area e banheiros

Interno -

Placa cerdmica (azulejo) de
dimensdo 15cm x 15cm, PEI I,
na cor branca.

Porcelanato Cetim  Bianco
30x60cm NAT BOLD
Obs.: Banheiros com uma

parede com Porcelanato Cotele
Cru 30 x 90 Retificado

Hall de entrada

Chapisco e massa Unica

Trés paredes com
Revestimento em ceramica
com formato de mosaicos da
Linha Resort Black 20x20cm
BOLD.

Parede Bancada - Cozinha

Revestimento ceramico de
pastilhas Blocks White 2,3 x
2,3cm TEL.

Piscina

Revestimento ceramico Arg.
Design Azul Celeste 9,5x9,5cm
TEL

Banheiros - varanda gourmet

Porcelanato RET, DE COR
Nude 30x60 cm e pastilhas
ceramicas, linha MIX CORTEN
1,5x 1,5 cm de cores variadas.

Varanda Gourmet
Churrasqueira)

(Parede

Revestimento ceramico linha
Liverpool concreto aparente
07x24 cm

Area Piscina - Externo

Paredes com textura acrilica e
pecas em Porcelanato
Esmaltado 20x120cm — Linha
madeira

Sacada - Apartamentos

Uma parede com revestimento
em Porcelanato Retificado —
Linha madeira 20x120cm e as
demais em textura acrilica
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Revestimento Externo

Tetos:

Fachada Principal

Chapisco, massa Unica, textura
acrilica; ceramica 10cm x 10cm
em 35% da fachada.

Chapisco, massa Unica, textura
acrilica; revestimento  em
pastilhas Blocks, cor Coffee
2,3X2,3cm e sacadas com
guarda corpo em esquadrias de
aluminio, cor bronze e vidros
laminados.

Cobertura:

- Telhado

Chapa ondulada de cimento
amianto com estrutura de
madeira.

Estrutura em chapas e perfis
metalicos.

Fonte: Autor — Més de setembro de 2016.

Conforme descrigéo e consulta feita junto aos fabricantes dos materiais citados

na tabela acima, foi feito um relatério fotografico in loco para comprovar a execucao

de tais materiais, podendo descrever e identificar os ambientes que foram aplicados.

Segundo apresentado na tabela 2 da NBR, as portas internas devem ser em

Madeira compensada lisa, com 3,5 cm de espessura, pintura esmalte acetinado fosco.

Batente e guarnicdo de madeira para pintura esmalte. Porém, conforme imagem

abaixo, na varanda gourmet foi executado esquadrias em aluminio de Correr trés

folhas c/fecho, em aluminio com pintura eletrostatica, cor bronze.

Figura 13. Portas Internas — Varanda Gourmet

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.
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Em relagédo aos peitoris das janelas dos apartamentos, a tabela 2 da NBR
descreve que seja em concreto, porém segue imagem do material executado, em

granito branco, espessura de 2cm com pingadeira.

Figura 14. Peitoril das Janelas

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.

As portas internas devem ser em madeira compensada lisa, com 3,5 cm de
espessura, pintura esmalte acetinado fosco. Porém, conforme imagem abaixo foi
executado esquadrias em aluminio de giro com duas folhas c/fecho, duas laterais fixas

em aluminio com pintura eletrostatica, cor bronze.

Figura 15. Portas Internas — Hall de entrada

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.
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Segundo a NBR, as bancadas das cozinhas devem ser de marmore branco,
cuba simples inox/metais cromados simples (dgua fria). Segue imagem abaixo do
material executado, bancada de granito branco e, cuba em inox/metais padrédo médio
(dgua fria).

Figura 16. Bancada das cozinhas - Apartamentos

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.

Quanto aos revestimentos de piso, a Norma descreve que deve ser em
ceramica esmaltada com dimensdes 40 x 40 cm, porém o que foi executado foi um

porcelanato Mineral Nude com dimensfes 60X60cm Natural.

Figura 17. Revestimento de Piso - Apartamentos

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.
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Quanto ao revestimento das garagens sob o pilotis, a Norma define que deve
ser em ladrilho de pedra ardosia, porém o executado foi cimento desempenado e

demarcacao com pintura nas delimitagdes das garagens.

Figura 18. Revestimento de piso — garagens sob pilotis

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.

Nas dependéncias da varanda gourmet foi executado trés banheiros,
masculino, feminino e PNE (Portador de Necessidades Especiais), sendo que na
norma o revestimento das paredes deve ser em Placa ceramica (azulejo) de dimenséao
15cm x 15cm, PEI I, na cor branca. Conforme relato fotografico, foi executado em
Porcelanato Retificado, cor Nude com dimensfes 30x60 cm e pastilhas ceramicas,
linha MIX CORTEN com dimensfes 1,5x 1,5 cm de cores variadas.

Segue abaixo, imagens dos trés banheiros, sendo que foram executados
pastilhas de cores variadas e disposicOes diferentes nas paredes. Bancadas em

granito preto e cubas de loucgas na cor branco.



Figura 19. Banheiro PNE — Varanda Gourmet

E ) g Vel

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016.

Figura 20. Banheiro Masculino — Varanda Gourmet

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

44
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Figura 21. Banheiro Feminino— Varanda Gourmet

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

De acordo com a Norma, o padrdo normal que se enquadra o edificio objeto de
estudo, ndo descreve detalhes sobre os revestimentos e caracteristicas de piscina.
Contudo, foi executado com revestimentos de piso e parede em placas ceramicas da
linha Arg. Design cor azul escuro e celeste com dimensodes 9,5x9,5cm.

Figura 22. Revestimentos de piso e parede - piscina

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016
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Como na Norma ndo contém o padréo a ser utilizado em revestimentos de piso
na area da varanda gourmet, ndo ha um parametro de comparacao. O executado foi

o porcelanato Mineral Fendi ARGENTO com dimensdes 60x60cm.

Figura 23. Revestimento de piso — Varanda Gourmet

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

Quanto a execucdao dos revestimentos de parede e guarda corpo das sacadas
a Norma nao descreve material padrao. Foi executado revestimento em Porcelanato
Retificado — Linha madeira com dimensdes 20x120cm e guarda corpo em esquadrias

de aluminio, vidro laminado Bronze 4+4 Refletivo.

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016
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As cozinhas séo do tipo americana, com uma bancada em granito branco e as
paredes com revestimento ceramico de pastilhas Blocks White com dimensdes 2,3 x
2,3cm. Em observacéo a norma, ndo ha nenhum item que descreve como deve ser o

padrao utilizado.

Figura 25. Bancada — Cozinhas Apartamentos

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

Segundo a tabela da Norma, os banheiros tem como acessoérios, bancadas em
marmore branco e loucas de cor, no modelo simples, porém foi observado materiais
diferentes in loco.

Nos Banheiros dos apartamentos, foi utilizado bancada em granito branco e
loucas esmaltadas de cor branca, com metais de inox padrdo médio. Observou a
presenca de espelhos nos banheiros, e acessoérios de parede, como porta toalhas,
sabonetes e demais. Segue imagem referente aos padrdoes adotados em todos 0s

banheiros dos apartamentos.
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Figura 26. Materiais Banheiros

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

No hall de entrada foi executado em partes de trés paredes, revestimento em
placas ceramicas com formato de mosaicos da Linha Resort Black com dimensdes
20x20cm BOLD e as demais paredes com pintura em tinta lavavel. Na Norma a

especificacao é que seja feito com revestimento com base de chapisco e massa Unica.

Figura 27. Revestimento de parede — Hall de entrada

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016
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No hall dos pavimento tipo, foi executado o mesmo revestimento de piso dos
apartamentos, porcelanato mineral nude com dimensdes 60X60cm natural. Contudo,

o descrito na Norma é que seja em ladrilho de pedra arddsia.

Figura 28. Revestimento de piso — Hall dos pavimentos tipo

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

A NBR define um padrao dos banheiros de modo geral, sendo em revestimento
de paredes de placa ceramica (azulejo) de dimensdo 15cm x 15cm, PEI Il, na cor
branca. Conforme imagem, o executado nos banheiros dos apartamentos foi uma
parede Porcelanato Cotele Cru com dimensdes 30 x 90cm Retificado e as demais em

Porcelanato Cetim Bianco com dimensdes 30x60cm Natural BOLD.
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Figura 29. Revestimento parede — banheiros apartamentos

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

Segundo a Norma, a cobertura do telhado padrdo deveria ser em chapa
ondulada de cimento amianto com estrutura de madeira. Conforme imagem abaixo, a
cobertura foi executada toda em estrutura metalica, com perfis | de sustentagéo e

telhas em aco galvanizado com tratamento isotérmico.

Figura 30. Cobertura Telhado

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016
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A guarita possui telhado platibanda e projecdo de uma marquise, sendo toda
revestida externamente com pastilhas cerdmicas e internamente utilizado piso
porcelanato retificado. Conforme projeto, ha um banheiro dentro das dependéncias da
guarita, com paredes revestidas em porcelanato do tipo CETIM, cor Bianco, nas
dimensdes 30x60cm.

Figura 31. Guarita (Portaria)

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

No acesso ao hall de entrada, foi observado in loco, que foi executado
revestimento de piso em pedras portuguesas da cor branco e preto, conforme imagem

abaixo. Segundo a norma, o revestimento padréo seria em ladrilhos de pedra ardosia.

Figura 32. Acesso ao Hall de Entrada

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016
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O padréao que se enquadra o residencial objeto de estudo possui um elevador,
porém, na tabela apresentada pela Norma, ndo define o tipo, nem as caracteristicas
de execucdo. Em visita in loco, foi observado que o edificio contém um elevador, com
capacidade para 8 pessoas, sendo executado revestimento externo de parede em

granito branco, com soleiras no mesmo material em todos os pavimentos.

Figura 33. Elevador — Pavimento Tipo

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

4.2 Célculo das Areas Equivalentes

Em visita ao residencial objeto de estudo, pude relatar que ele se enquadra ao
padréo “normal” descrito na Norma, porém, com materiais especiais aplicados. Sendo
assim, em comparacdo a Norma, o residencial tem uma area total construida de
2004,88 mz2, sendo que o padrao é de 2.590,35mz.

Para tanto, é necessario orcar o custo real por ambiente, com isso, encontrar o
valor unitério real e obter o coeficiente de equivaléncia, que é o fator de conversao
para diferenciar o custo real do custo unitario basico (CUB) que é dado pelo
SINDUSCON local.
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Com base nos critérios da Norma, foi feito o levantamento dos materiais

empregados e, com os dados repassados pelos comércios locais, foi estimado o custo

real, podendo assim obter a area de equivaléncia.

4.2.1 Custo Real

Conforme a NBR, os ambientes devem ser considerados em trés dimensoes,

para tanto, para célculo da area de revestimento aplicado em uma parede, por

exemplo, deve ser feito levando em consideracdo o pé direito, ou seja, a altura da

mesma. A tabela abaixo, descreve o valor unitario de cada material e a area em que

foi aplicado, podendo assim, obter o custo real por ambiente.

Figura 34. Tabela de Custo Real por materiais

Guarita(7,70m?2)

Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m?)
Piso Porcelanato | 43,29 5,79 250,65 | 250,65
Mineral Nude 770 32,55
60x60cm
Revestimento de | 29,77 16,14 480,49 | 48049 62.40
parede (Banheiro) — 770
Porcelanato Cetim
Bianco 30x60cm
Revestimento de| 72,90 29,23 2.130,87 | 2.130,87 276,74
parede externo — 770 ’
Pastilhas ceramicas,
placas 30,5 x30,5cm
Hall de Entrada (49,50 m?)
Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m?3)
Porcelanato City 77,71 49,50 3.846,45 | 3.846,45
Fendi 90x90cm 2950 /77
Natural
Revestimento em | 220,63 31,49 6.947,64 | 6.947,64
ceramica com 49,50 140,36

formato de mosaicos
da Linha Resort Black
20x20cm BOLD.
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Portas de Giro 2| 83,00 27,13 2.251,79 | 2.251,79
folhas de vidro - 4950 45,49
GOLD 1V, em
aluminio com pintura
eletrostatica, cor
bronze.
Area Técnica (1,74 m?)
Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m2)
Piso Porcelanato 43,29 1,74 75,32 75,32
Mineral Nude 174 43,29
60x60cm
Revestimento de | 29,77 8,55 254,53 | 254,53
parede (Banheiro) — 174 146,28
Porcelanato  Cetim
Bianco 30x60cm
Varanda Gourmet (100,31 m2)
Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitéario
(R$) Equivalente
(R$/m2)
Porcelanato Mineral 55,51 100,31 5.568,21 | 5.568,21
Fendi  ARGENTO Toozr >t
60x60cm Natural
Porta de Correr trés | 43,29 7,38 319,48 |319,48 318
folhas c/fecho em 100,31 ’
aluminio.
Porcelanato RET, DE 82,90 42,58 3.529,88 | 3.529,88
COR Nude 30x60 cm. Too3r o9
Revestimento 144,90 15,24 2.208,28 | 2.208,28
ceramico linha 91,67 24,09
Liverpool concreto
aparente 07x24 cm
Pastilhas ceramicas, | 72,90 5,69 414,80 | 414,80 4801
linha MIX CORTEN 8,64
1,5x 1,5 cm de cores
variadas
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Circulacao Veiqulos (415,45 m?)

Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m?)
Pavimento Inter | 102,90 406,08 41.785,63 | 41.785,63
travados e lajotas de 415,45 100,58
concreto, cor cinza
natural.
Deck/Terraco (67,66 m?)
Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m?)
Porcelanato,  linha| 69,90 67,66 4.729,34 | 4.729,34
Deck Ecowood, cor 67,66 69,90
canela, 60 x 60 cm
EXT BOLD
Apartamentos Final 01 (96,29m?)
Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m?3)
Piso Porcelanato | 43,29 96,29 4.168,39 | 4.168,39 43.29
Mineral Nude 96,29 '
60x60cm
Revestimento de | 29,77 36,15 1.076,19 | 1.076,19
parede (Banheiro) — (Banhos) 6,94 155,07
Porcelanato  Cetim
Bianco 30x60cm
Porcelanato  Cetim | 29,77 25,65 763,60 763,60 93 81
Bianco 30x60cm NAT (Cozinha. - A. 814 ~ 7
BOLD Serv.)
Uma parede com | 137,90 5,25 723,98 72398 6728
revestimento em 10,76 '
Porcelanato
Retificado — Linha
madeira 20x120cm
Esquadrias de portas | 83,00 59,21 4.914,43 | 4.914,43 5104
e janelas em 96,29

aluminio, com pintura
eletrostatica na cor
bronze.
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Apartamentos Final 02 (98,93m?)

Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m2)
Piso Porcelanato | 43,29 98,93 4.282,68 | 4.282,68
Mineral Nude 98,93 43,29
60x60cm
Revestimento de | 29,77 36,15 1.076,19 | 1.076,19
parede (Banheiro) — (Banhos) 6,94 155,07
Porcelanato  Cetim
Bianco 30x60cm
Porcelanato ~ Cetim | 29,77 25,65 763,60 763,60 93 35
Bianco 30x60cm NAT (Cozinha. - A. 818 7’
BOLD Serv.)
Uma parede com | 137,90 7,05 972,20 972,20 76.61
revestimento em 12,69
Porcelanato
Retificado - Linha
madeira 20x120cm
Esquadrias de portas | 83,00 59,21 4.914,43 | 491443 49 68
e janelas em 98,93
aluminio, com pintura
eletrostatica na cor
bronze.
Apartamentos Final 03 (70,02m?)
Materiais Utilizados Valor Area Custo CUE - Custo
por m2 | Aplicada(m?) Real Unitario
(R9$) (R$) Equivalente
(R$/m2)

Piso Porcelanato 43,29 70,02 3.031,17 | 3.031,17
Mineral Nude 70,02 43,29
60x60cm
Revestimento de | 29,77 37,11 1.104,76 | 1.104,76
parede (Banheiro) — (Banhos) 6,39 172,89
Porcelanato  Cetim
Bianco 30x60cm
Porcelanato  Cetim | 29,77 26,25 781,46 781,46 9270
Bianco 30x60cm NAT (Cozinha. - A. 843 7
BOLD Serv.)
Esquadrias de portas | 83,00 59,24 4.916,92 | 4.916,92 70,22
e janelas em 70,02

aluminio, com pintura
eletrostatica na cor
bronze.
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Apartamentos Final 04 (92,87m?)

Materiais Utilizados | Valor por Area Custo CUE - Custo
m2 (R$) | Aplicada(m?) Real Unitario
(R$) Equivalente
(R$/m2)
Piso Porcelanato | 43,29 92,87 4.020,34 | 4.020,34
Mineral Nude 92,87 43,29
60x60cm
Revestimento de | 29,77 36,15 1.076,19 | 1.076,19 155 07
parede (Banheiro) — (Banhos) 6,94 ’
Porcelanato  Cetim
Bianco 30x60cm
Porcelanato ~ Cetim | 29,77 28,95 861,84 861,84 10321
Bianco 30x60cm NAT (Cozinha. - A. 835 ’
BOLD Serv.)
Uma parede com | 137,90 4,20 579,18 579,18
revestimento em 777 75,22
Porcelanato
Retificado - Linha
madeira 20x120cm
Esquadrias de portas | 83,00 59,21 4.914,43 | 491443 52 92
e janelas em 9287 7
aluminio, com pintura
eletrostatica na cor
bronze.
Hall Pavimentos (11,64 m?)
Materiais Utilizados Valor Area Custo CUE - Custo
por m2 | Aplicada(m?) Real Unitéario
(R$) (R$) Equivalente
(R$/m?)
Piso Porcelanato | 43,29 11,64 503,90 | 503,90
Mineral Nude 11,64 43,29
60x60cm
Revestimento de| 29,77 8,55 254,53 | 254,53
parede — Porcelanato 1,74 = 146,28
Cetim Bianco
30x60cm

4.2.2 Célculo da Area Equivalente

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016

Com o calculo do custo equivalente, o coeficiente de equivaléncia foi

encontrado na divisdo do CUE pelo CUB dado no més, podendo ao final multiplicar

pela area do ambiente e obter a area equivalente.
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Foi observado que apenas a area da escada, laje técnica e vagas de garagens
cobertas, estdo de acordo com o padréo, os demais ambientes foram executados em
padrdes diferentes, por isso, segue tabela abaixo, que descreve o célculo e valores
obtidos.

Figura 35. Area equivalente por ambiente

Descricdo do | Area por | CUE - Custo | Coeficiente Area
Ambiente ambiente Unitéario de Equivalente(m?)
(m?) Equivalente | Equivaléncia
(R$/m2)
Guarita 7,70 1.687,50 1.687,50 1,28x7,70 = 9,86
1306,81
=1,28
Hall de 49,50 1.570,37 1.570,37 1,20x49,50 = 59,40
Entrada 1306,81
=1,20
Area Técnica | 1,74 1.496,38 1.496,38 1,15x 1,74 =2,00
1306,81
=1,15
Varanda 100,31 1.472,79 1.472,79 1,13x100,31= 113,05
Gourmet 1306,81
=1,13
Circulacdo | 406,08 1.407,39 1.407,39 1,08x406,08= 438,57
Veiculos 1306,81
=1,08
Deck/Terragco | 67,66 1.376,71 1.376,71 1,05x67,66= 71,04
1306,81
=1,05
Apartamentos | 96,29 1.717,30 1.717,30 1,31x96,29 = 126,14
Final 01 1306,81
=1,31
Apartamentos | 98,93 1.724,81 1.724,81 1,32x98,93 = 130,57
Final 02 1306,81
=1,32
Apartamentos | 70,02 1.685,91 1.685,91 1,29x70,02 = 90,33
Final 03 1306,81
=1,29
Apartamentos | 92,87 1.736,52 1.736,52 1,33x92,87 = 123,52
Final 04 1306,81
=1,33
Hall 11,64 1.496,38 1.496,38 1,15x11,64 = 13,39
Pavimentos 1306,81
=1,15

Fonte: Autor — Més de Setembro de 2016
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Segundo a norma, quando ndo ha demonstracdo detalhada dos valores e
padrbes de acabamento e execucdo, deve-se utilizar coeficientes médios de

equivaléncia. Segue abaixo essa relacao por ambiente:

- Acesso Hall de Entrada:

Coeficiente de Equivaléncia = 0,60

Area Equivalente: 29,91 x 0,60 = 17,95m?2
- Jardins:

Coeficiente de Equivaléncia = 0,75

Area Equivalente: 133,51 x 0,75 = 100,13m?2
- Playground:

Coeficiente de Equivaléncia = 0,75

Area Equivalente: 48,42 x 0,75 = 36,32m?
- Piscina:

Coeficiente de Equivaléncia = 0,75

Area Equivalente: 39,00 x 0,75 = 29,25m?

Com isso, a area total equivalente no pavimento Térreo, dos ambientes que
constam com material diferente do padrdo em norma, é a soma de todas as areas
cobertas de padréo diferente e descobertas. Nos demais pavimentos, basta obter o
calculo de um, que se espelha para 0s outros, pois sao iguais.

Em relacdo as areas dos apartamentos, as lajes técnicas sao individuais para
cada unidade autbnoma, para tanto € uma area privativa descoberta, onde a norma
faz referéncia a um coeficiente médio de equivaléncia igual a 1,00 (um), por iSso sua
area permanece igual.

Apés a relacdo de cada material diferente que foi empregado, fazendo o

somatorio das areas equivalentes de todos os ambientes, temos:

- Area Equivalente Comum Total Pav. Térreo = 877,57m?2
- Area Equivalente Privativa Total Pav. 1° ao 4° = 479,80m?
- Area Equivalente Comum Pav. 1° ao 4° = 13,39m?



4.3 Custo Global da Construcao

O valor do custo global da edificacéo esta descrito no quadro Il da norma, com
base no produto da area equivalente em area de custo padréo global, de acordo com
calculos ja previstos no quadro I. O quadro acrescenta ainda algumas parcelas da
construcdo que o CUB ndo leva em consideragdo nos célculos, sendo elas,
playground, elevador, jardins, ar condicionado e outros que houver.

Para obter o valor do custo basico de méo de obra e materiais foi utilizado o
valor dado pelo CUB do Estado de Goias, como referéncia, devido o SINDUSCON do
Estado, ndo fornecer tal dado. Com isso, foi possivel fazer uma estimativa

convertendo esses valores para o Estado do Tocantins, como segue abaixo:

Figura 36. Quadro Sinduscon — GO — Maio -2016

WELCA T DY LA O CORRIRAAS WG A

;_:?5 Sinduscon-GO

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO - MAIO- 2016

'\

150 9IJCI1 !ﬂﬂl

NBR 12.721:20006 — CUB 2006

PROJETOS — PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAD NORMAL PADRAO ALTO
R-1 1.177,87 R-1 1.439,55 R-1 1.705,04
pp-4 1.036,94 PpP-4 1.344,13 R-8 1.362,24
R-8 982,89 R-8 1.163,65 R-16 1.465,72
PIS 777,99 R-16 1.121,21

PROJETOS — PADRAO COMERCIAIS

CAL (Comercial Andares Livres) e C5L (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
CAL-8B 1.327.60 CAL -8 1.401,26
CSL-8 1.167,08 CSL-8 1.263,93
CSL-16 1.551,47 CSL- 16 1.677,52
PROJETOS — PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
PROJETO
RP10) 1.216,52
GI 642,09
Valor referencial (R%$/m?) R-16A Variacio més % |Variacio ano % |Variacio 12 meses %
1.465,72 0,198 1,474 | 9,631
MATERIAIS MAOD-DE-OBRA EQUIPAMENTOD DESPESAS ADMINISTRATIVAS TOTAL
564,04 845,59 5,61 50,48 1.465,72
MAO DE OBRA (custo médio R$/hora)
Pedreiro de massa h 8,6200
Servente h 5,3626
Engenheiro h 57,460

Fonte: SINDUSCON - GO (Maio — 2016).
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- Valor do CUB (SINDUSCON - Goias) = R$ 1.344,13
- Valor da parcela de M&o de Obra = R$ 845,59, corresponde a 62,91%
- Valor da parcela de Materiais = R$ 564,04, corresponde a 41,96%.

- Valor do CUB (SINDUSCON - Tocantins) = R$ 1.306,81
- Valor da parcela de M&o de Obra = R$ 822,12
- Valor da parcela de Materiais = R$ 548,34

Os valores referentes a fundacéo, projetos e elevadores, remuneracao do
construtor foram baseados de acordo com informagdes fornecidas pela incorporadora.
J4, os valores de fogéo, ar condicionado, piscina, playground, valores de implantacéo
do condominio, foram orcados em comércios locais e sites dos fabricantes, chegando
a um valor estimado.

O custo global da edificacdo objeto de estudo foi de aproximadamente R$
6.000.000,00 (seis milhdes de reais), sendo que, o custo unitario das unidades
autbnomas de dois dormitorios foi de aproximadamente R$ 280.000,00 (duzentos e
oitenta mil reais) e de trés dormitérios variando de R$ 368.000,00 (trezentos e
sessenta e oito mil reais) a R$ 450.000,00 (Quatrocentos e cinquenta mil reais).

4.4 Avaliacdo Econdmica das Unidades Autébnomas

De acordo com o obtido nos célculos, cada unidade autbnoma tem um custo
diferente, devido as areas serem diferentes, pois sdo quatro tipos diferentes de
plantas. Ha também uma diferenca em relacédo as vagas de garagens, pois devido a
projecao do residencial no terreno, as vagas tiveram areas variadas, tanto as cobertas,
guanto as descobertas.

Levando em consideracdo os dados das areas construidas equivalentes deu
um total de 3.238,73 m2, sendo a area real 2004,88 m2. Em relac&o ao valor do custo
unitario equivalente por metro quadrado, obteve se que as unidades autbnomas
custam aproximadamente R$ 2.565,05, (dois mil quinhentos e sessenta e cinco reais
e cinco centavos) com uma area equivalente variando de 107m2 a 175m2.

Com base em buscas e relatos de vendas locais do mercado imobiliario, as
incorporadoras podem estimar o percentual de lucro esperado, por isso, a vantagem

de realizar o orgcamento anterior a construcdo. Isso leva uma maior seguranga em
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relacdo ao valor que sera gasto e o valor de venda, assim, tera uma relacdo mais
precisa em relacdo ao tempo de retorno do investimento e o lucro final.

Segundo os materiais padrées que a norma estabelece na tabela 2, as
incorporadoras podem ter uma base em projeto, viabilizando a utilizagcdo ou ndo de
materiais de um padrao maior, visto que iSSo encarece o custo por metro quadrado, o
que inviabiliza o lucro na venda. Foi possivel comparar que os materiais empregados
no residencial em estudo sdo muito superior ao previsto em norma em alguns
ambientes e em outros sdo semelhantes, sendo alguns ambientes chegando a um
acréscimo de duas vezes o valor real em relacdo ao padréo.

Em uma breve pesquisa com incorporadoras locais, foi coletado dados de
aproximadamente 30% (trinta por cento) de lucro sob o custo da obra, ou seja, com
base nessa referéncia poderia estimar que as unidades autbnomas do residencial,
seriam comercializadas entre R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais) a R$
580.000,00 (Quinhentos e oitenta mil reais).

Contudo, € uma andlise geral e superficial, visto que a oscilagdo do mercado
imobiliario, relacdo da localizacdo onde se encontra o residencial e padrdes da cidade

devem ser levados em consideragéo.
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5. CONCLUSAO

Levando em consideracdo que o presente trabalho atingiu os objetivos
descritos na introducao, apresento a concluséo e consideracgdes finais com sugestbes
para trabalhos futuros. O trabalho foi desenvolvido para apresentar a viabilidade dos
critérios abordados pela NBR 12721, na incorporacdo imobiliaria, apresentando as
vantagens econdmicas em relacdo ao célculo de areas equivalentes da construcao.

Para fazer cumprir os objetivos, a principal ferramenta foi o estudo da norma,
juntamente com as leis em questéo, referente a condominios edilicios e o que dispdes
sobre orgcamentos na construcao civil. Foi observado os diferenciais do residencial em
relacdo ao Projeto Padrdo na NBR:

v/ 28 vagas de garagem (10 cobertas e 18 descobertas);

v" Um elevador;

v' 3 apartamentos de 3 dormitérios e um de 2 dormitérios por andar;
v' Area de servico ndo possui banheiro;

v' Cada apartamento possui uma laje técnica individual.

De acordo com o que foi observado nas imagens dos ambientes do residencial,
0S materiais empregados como revestimentos de pisos, paredes, acessérios, como
aparelhos sanitarios e bancadas sédo superior ao definido pela norma. Porém, vale
ressaltar que o orcamento obtido através do CUB, € uma estimativa do que se
assemelha aos projetos padrdes, visto que na norma, ha varios ambientes que néo
sao descritos, bem como, outros, sdo usados um coeficiente médio para o célculo da
respectiva area equivalente.

Assim, com 0 objetivo de elencar tais materiais, foi elaborado um quadro
comparativo, onde o incorporador pode visualizar a diferenca do que foi empregado
na construcdo, podendo numa hipétese para construcdes futuras, viabilizar a
utilizacdo de materiais mais proximos ao proposto de forma a reduzir o custo global
da edificacéo.

Em suma, o aspecto geral dessa concluséo é que se tratando do custo unitario
equivalente por metro quadrado, obteve um aumento de cerca de 25% em relagéo a
area equivalente do residencial, comparado a area prevista em norma. Em relacdo ao
custo global da edificacéo, observou-se um aumento de cerca de 60% em relacdo ao

custo padrao.
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Para tanto, recomenda-se para profissionais do setor de construcao civil e
incorporadoras que estudem o retorno financeiro proposto pelas vendas dessas
unidades futuras, levando em conta a viabilidade de materiais de alto padréo
condizentes com o0s aspectos gerais da edificacdo. O que se espera € que na
iminéncia do orgamento pelo CUB, possa se obter uma estimativa global do custo da
edificacéo.

Como sugestdes para trabalhos futuros, recomenda-se um estudo do tempo de
retorno do investimento inicial, alienado ao indice de correcdo do mercado, o INCC
(indice Nacional da Construcédo Civil), na fase de construgédo até a entrega dessas
unidades autdnomas, com base nos critérios do CUB, podendo analisar as diferencas
obtidas em relacdo a preciséo desse tipo de orcamento.

Assim como, pode ser feito um estudo comparativo entre o orcamento através
das composicdes e insumos dados pelo SINAPI, considerando cada servico e
equipamento utilizado de acordo com a publicacdo dada pela Caixa Econdémica
Federal. Com isso, faz se um comparativo da precisdo desse orcamento com a

estimativa do orcado através do CUB.
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NBR 12.721 - INFORMAGOES PRELIMINARES

FOLHA N°

1

1. INCORPORADOR

1.1 Nome:

1.2 CNPJ/CPF:

1.3 Endereco:

2. RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMACOES E CALCULOS

2.1 Profissional Resposavel Técnico:

2.2 Numero de registro profissional no CREA:

2.3 Anotacao 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:

Designac&o Projeto-padrdo da NBR 12.721 R PP-N

CL

3.4

mais semelhante ao imovel cG

CP

CP1Q

3.5 Quantidade de unidades auténomas: 16

3.6 Padrao de Acabamento: NORMAL

3.7 Numeros de Pavimentos: 5

3.8 Quantidade de Vagas de estacionamento para Veiculos: 28

3.8.1 Vagas de Estacionamento (Unidade Auténoma)

3.8.2 Vagas de Estacionamento (acessorio de Unidade Autdnoma)

28

3.8.3 Vagas de Estacionamento (areas de uso comum)

3.9 Areado Lote / Terreno: 1.338,46
3.10 Data de aprovacgéao do projeto arquiteténico: 2014
3.11 Numero do Alvaréa de aprovagéo do projeto arquiteténico: 1095

4. INFORMAGOES PLANILHAS / QUADROS

Esta é a primeira folha de umtotal 10
de conjuntamente

Iméveis, em atendimento ao disposto na Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1.964.

folhas, todas numeradas seguidamente e assinadas

5. DATA, LOCAL, ASSINATURAS E CARIMBOS
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO | - Célculo das Areas nos Pavimentos e da Area Global - Colunas 1a 18

FOLHA N°

2

LOCAL DO IMOVEL:

Adotar numeracédo seguidado quadro | ao VIII

Total de folhas:

1

INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data: Registro no CREA:
AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL AREAS DE DIVISAO PROPORCIONAL o
AREA PRIVATIVA AREA DE USO COMUM AREAS DE USO COMUM AREA DO < S
Q
Coberta de padrédo Coberta de padréo Coberta de padréo PAVIMENTO § 3
diferente ou TOTAIS diferente ou TOTAIS diferente ou TOTAIS g o
. descoberta descoberta descoberta a )5
Paviment = m
Coberta Equivale | coberta Equivale | coberta Equivale Equivale 2
0 padrao nte em padrao nte em padrao nte em nte em ;7.9
) . ; . ) . . g2
Real qu:tvale Real areatde Real Eqmtvale Real areatde Real Eqmtvale Real areatde Real areatde &ﬁ
e (2+3) custo nte (7+8) custo nte (12+13) custo (5+10+15) custo g
padrao padrao padrédo padréo o
(244) (7+9) (12+14) (6+11+16)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
TERREO 143,38 238,20 119,10 381,58 262,48 66,08 886,63 877,57 952,71 943,65 1.334,29 | 1.206,13 1,00
1° 367,35 479,80 367,35 479,80 14,96 11,64 13,39 26,60 28,35 393,95 508,15 4,00
TOTAIS 143,38 | 1.707,60 | 2.038,30 | 1.850,98 | 2.181,68 125,92 933,19 931,13 | 1.059,11 | 1.057,05 2.910,09 | 3.238,73

AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 17, 2.910,09

AREA EQUIVALENTE GLOBAL (Total de Coluna 18) 3.238,73

3SERVACOES




APENDICE C — QUADRO Il (NBR 12.721)

INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVES
(Lei 4591 -1612/64 - Art. 32e ABNT NBR 12721)
QUADRQ Il - Calculo das Areas das Unidades Autdnomas - Colunas 19a 38 3
LOCAL DO IMCVEL: Adotar numeragio seguida
do quadro | ao VIl

1

INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data:
AREA S DE DIVISAD NAD PROPORCIONAL
AREA PRIVATIVA AREA DE USOCOMUM A 2
Coberta de padrio Coberta de R Coeficie AREA DA UNIDADE 5 ;
diferente ou TOTAIS padrio diferente TOTAIS Areatotal| =" o =3
descoberta oudescoberta equivalen- pro po rei § g
Unidade ) feem o- - g2
Coberta Equivalen- |Coberta Equivale] 3rea de nalidade Equivalen- 3
Padrio ) te em area Padrio . |:|-teern cust::l 'te = E?
Real Equivalen- Real de custo Real Equiwvale Real areade padrao Real areade R =
te o n-te custo {24+29) {23+28+3| custo E
{20+24) padrio {25+26) e e o
[20+22) padrio 5) padrio 2
{25427} =uy {30+36)
01
19 20 | 22 23 24 25 26 i 28 29 30 M T 38
101 121,41 126,14 121,41 126,14 374 291 13,39 6,65 17,13 14327 | 006230 | 128,06 143,27 1,00
102 124,05 130,57 124,05 130,57 374 291 13,39 6,65 17,13 14770 006423 | 130,70 147,70 1,00
103 86,30 90,33 86,30 90,33 3T4 2Mm 13,39 6,65 17,13 107,46 | 004673 92,95 107 46 1,00
104 117,96 123,52 117,96 123,52 374 291 13,39 6,65 17,13 140,65 | 006116 | 124,61 140,65 1,00
201 13,87 110,43 126,14 124,30 140,01 374 291 13,39 6,65 17,13 157,14 | 006833 | 130,95 157,14 1,00
202 14,04 111,26 130,57 125,30 144 61 374 2Mm 13,39 6,65 17,13 161,74 | 007033 | 131,95 161,74 1,00
203 8264 90,33 82 64 90,33 374 291 13,39 6,65 17,13 107,46 | 0,04573 89,29 107,46 1,00
204 1387 105,49 123,52 119,36 137,39 3T4 2Mm 13,39 6,65 17,13 15452 | 006719 | 126,01 154 52 1,00
30 14,39 113,66 126,14 128,05 140,53 374 291 13,39 6,65 17,13 157,66 | 006856 | 134,70 157,66 1,00
302 27,96 98,93 130,57 126,89 158,53 374 291 13,39 6,65 17,13 175,66 | 007638 | 133,54 175,66 1,00
303 8264 90,33 82 64 90,33 374 2Mm 13,39 6,65 17,13 107,46 | 004673 89,29 107 46 1,00
304 12,84 104,00 123,52 116,84 136,36 374 291 13,39 6,65 17,13 15349 | 006674 | 123,49 153,49 1,00
401 1542 11219 126,14 127,61 141,56 374 291 13,39 6,65 17,13 158,69 | 006900 | 134,26 158,69 1,00
402 1637 111,55 130,57 126,92 145,94 3T4 2Mm 13,39 6,65 17,13 163,07 | 0,07091 133,57 163,07 1,00
403 8264 90,33 82,64 90,33 374 291 13,39 6,65 17,13 107,46 | 0,04573 89,29 107,46 1,00
404 15,62 105,49 123,52 1211 139,14 374 2Mm 13,39 6,65 17,13 156,27 | 006795 | 127,76 166,27 1,00
TOTAIS 143381 1.67064 | 1.882,24 | 1.814,02 2.025,62 59,84 46,56 | 21424 | 106,40 | 27408 220970 1,00000 (1.82042 | 229970 16,00

IGLOBAL (Total da coluna 37) 1.920,42 AREA EQUIVAL ENTE GLOBAL (Total de Coluna 38)




APENDICE D — QUADRO Il (NBR 12.721)
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO Il - Avaliagéo do Custo Global e Unitario da Construcgéao

Adotar numeracao seguida do quadro |

ao VI
Local do imovel Total de folhas: 1
Folha N°
1. Projeto-padré&o (Lei 4.591, Art. 53 § 1) que mais se assemelha ao daincorporacéo projetada
CLASSIFICAQAO GERAL USO RESIDENCIAL
Area Dependéncias de uso privativo daunidade autbnoma
equivalente
. » Padrdo de | Nimero de total do
[%2) Designacdo acabamento [pavimentos projeto- Banheiros ou Quartos de
é padréo Quartos Salas WwC empregados
("_'rJ) adotado
(Lﬁ PP-N NORMAL 5 3.238,73 2e3 1 2 -
’8 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico: SINDUSCON
é 3. Custo Unitario Basico para o més de: mai/16 R$ por m? = 1.306,81
@ [4. Areas Globais do Prédio Projetado
; 4.1 Area Real Privativa, Global (QI, E5) 1.850,98 n? 63,61 %
- 4.2 Areal Real de Uso Comum, Global (QI, E10 + E15) 1.059,11 n? 36,39 %
4.3 Area Real, Global (QI, E17) 2.910,09 m? 100,00 %
4.4 Area Equivalente* Privativa Global (QI, E6) 2.181,68 nv 67,36 %
4.5 Areal Equivalente* de Uso Comum Global (QI, E11 + E16) 1.057,05 n? 32,64 %
4.6 Areal Equivalente* Global (QI, E18) 3.238,73 nt 100,00 %
* obs: areas equivalentes em area de custo padrédo
5. Custo Béasico Global da Edificacéo (4.6 x Custo Unitario Basico (3)) | R$ 4.232.404,75
5.1 Composic¢ado do Custo Global basico da Edificagéo
o 5.1.1 custo basico de M ateriais e outros (5. X %Mat. do CUB inf. em3.) R$ 1.775.925,21 4196 %
16 5.1.2 custo basico de M &o-de-Obra (5. X %M &o-de-Obrado CUB inf.em3) R$ 2.662.624,71 6291 %
a 6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padréo
('7) 6.1 Fundacdes R$  180.000,00
CZ) 6.2 Hevador(es) R$  270.000,00
(@] 6.3 Equipamentos e Instalacdes, tais como:
8 6.3.1 Fogdes R$ 450,00
% 6.3.2 Aquecedores R$
a 6.3.3 Bombas de Recalque R$ 15.000,00
g 6.3.4 Incineragdo R$
8 6.3.5 Ar condicionado R$ 1.200,00
o 6.3.6 Calefagédo R$
S 6.3.7 Ventilagdo e Exaustédo R$
le) 6.3.8 Outros (Discriminar) R$
'5 6.4 "Playground" R$ 16.499,00
E 6.5 Obras e Servigos Complementares:
Z) 6.5.1 Urbanizacéo R$
o 6.5.2 Recreacéo (Piscinas, Campos de Esporte) R$ 38.000,00
S 6.5.3 Ajardinamento R$  24.600,00
3 6.5.4 Instalagcdo e Regulamentagdo do Condominio R$ 11.316,95
g 6.5.5 Outros R$
(3 6.6 Outros Servigos (Discriminar) R$
O |7. 1° Subtotal R$ 4.789.470,70
g 8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$
> |9. Projetos:
8 9.1 Projetos Arquitetdnicos R$ 70.000,00
o 9.2 Projeto Estrutural R$ 30.000,00
x% 9.3 Projeto de InstalagGes R$ 20.000,00
< 9.4 Projetos Especiais R$ 6.000,00
f,: 10. 2° Subtotal R$ 4.915.470,70
<>: 11. Remuneracéo do Construtor R$ 983.094,14
12. Remunerac&o do Incorporador R$
13. Custo Global da Construgao R$ 5.898.564,84
14. Custo unitario da obra em célculo [Custo total / area equivalente (13) / (4.6)] R$ 1.821,26 /n?




APENDICE E — QUADRO IV A (NBR 12.721)
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO IV A - Avaliacdo do Custo de Cosntrucdo de cada

Unidade Auténomae célculo do rerrateio de Sub-rogacéo -

Colunas 39a52

Folha N°

LOCAL DO IMOVEL:

Adotar numeracgdo seguida

Total de folhas:

1

INCORPORADOR Profissional Responsavel:

Nome:

Assinatura:

Data:
Custo de Construgao da Unidade Autdbnoma Quantidade (nimero de unidades idénticas)

Designagdo equﬁ/raeIZnte (;rooe;::rlcei:t:a?f TOtal. (total de Qiferenga

da unidade em area de CUSTO dade (para . Aun!dades Sub-rogadas (unidades que

x . idénticas sub- suportam o custo
custo padrao rateio do cuito rogadas ou nao) da edificacéo)
das unidades da construcdo)
(QIl - 19) (QIl-38) [(31xitem 13 QIII) (Qll - 3) (50 - 51)

39 40 41 42 50 51 52
101,00 143,27 367.480,59 0,06230 1,00 1,00
102,00 147,70 378.864,82 0,06423 1,00 1,00
103,00 107,46 275.639,93 0,04673 1,00 1,00
104,00 140,65 360.756,23 0,06116 1,00 1,00
201,00 157,14 403.048,94 0,06833 1,00 1,00
202,00 161,74 414.846,07 0,07033 1,00 1,00
203,00 107,46 275.639,93 0,04673 1,00 1,00
204,00 154,52 396.324,57 0,06719 1,00 1,00
301,00 157,66 404.405,61 0,06856 1,00 1,00
302,00 175,66 450.532,38 0,07638 1,00 1,00
303,00 107,46 275.639,93 0,04673 1,00 1,00
304,00 153,49 393.670,22 0,06674 1,00 1,00
401,00 158,69 407.000,97 0,06900 1,00 1,00
402,00 163,07 418.267,23 0,07091 1,00 1,00
403,00 107,46 275.639,93 0,04673 1,00 1,00
404,00 156,27 400.807,48 0,06795 1,00 1,00

TOTAIS 2.299,70 5.898.564,83 1,00000 16,00 16,00

OBSERVAGAO - INDICAR UNIDADES SUB-ROGADAS:




APENDICE F — QUADRO IV B (NBR 12.721)

INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO IV B - Resumo das areas reais para os atos de registro e escrituragéo - Colunas A a G

Folha N°

LOCAL DO IMOVEL:

Adotar numeracao seguida

Total de folhas:

INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data: Registro no CREA:
AREAS REAIS 3
' OUTRAS AREA ) ) COEFICIENTE _ § Q
Designacéo da AREA AREAS PRIVATIVA AREA DEUSO| AREA REAL DE gs JZ> OBSERVACOES
unidade (19) PRIVATIVA PRIVATIVAS TOTAL COMUM T(?TAL PROPORCIONA @ g %l
(PRINCIPAL) L. (28 +35) (37) =(D + E) LIDA-DE 2
(acessorias) | (23) =(B +C) (31) 3 §
A B C D E F G
101 96,29 25,12 121,41 6,65 128,06 0,06230 1,00
102 98,93 25,12 124,05 6,65 130,70 0,06423 1,00
103 70,02 16,28 86,30 6,65 92,95 0,04673 1,00
104 92,87 25,09 117,96 6,65 124,61 0,06116 1,00
201 96,29 28,01 124,30 6,65 130,95 0,06833 1,00
202 98,93 26,37 125,30 6,65 131,95 0,07033 1,00
203 70,02 12,62 82,64 6,65 89,29 0,04673 1,00
204 92,87 26,49 119,36 6,65 126,01 0,06719 1,00
301 96,29 31,76 128,05 6,65 134,70 0,06856 1,00
302 98,93 27,96 126,89 6,65 133,54 0,07638 1,00
303 70,02 12,62 82,64 6,65 89,29 0,04673 1,00
304 92,87 23,97 116,84 6,65 123,49 0,06674 1,00
401 96,29 31,32 127,61 6,65 134,26 0,06900 1,00
402 98,93 27,99 126,92 6,65 133,57 0,07091 1,00
403 70,02 12,62 82,64 6,65 89,29 0,04673 1,00
404 92,87 28,24 121,11 6,65 127,76 0,06795 1,00
TOTAIS 1.432,44 381,58 1.814,02 106,40 1.920,42 1,00000 16,00

72



APENDICE G — QUADRO V (NBR 12.721)
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO V - INFORMACOES GERAIS Clolllotar numeracdo seguidado quadro | ao

. Total de folhas 1

Local do imovel
Folha N° 7
INCORPORADOR Profissional Responsével:

Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data: Registro no CREA:
a) Tipo de Edificag&o : RESIDENCIAL
b) Namero de pavimentos: 5 (Cinco)
¢) Numero de Unidades Auténomas por andar: 4 (Quatro)

d) Explicitac&o da numeragao das unidades autdbnomas: 101,102,103,104 (S&o numeradas de acordo com o andar e o final, correspondente a cada tipo de unidade)

e) pavimentos especiais (situagéo e descri¢ao):

Pav. Térreo: E composto por areas de uso comum, como guarita, acesso aos veiculos, hall de entrada, varanda gourmet, banheiros, piscina e vagas de garagens.
Pilotis : Em parte do pilotis, contém as dependéncias da varanda gourmet e banheiros.

Pilotis: Contém, 10 vagas de garagem cobertas sob o pilotis.

f) Data da aprovacéo do projeto e reparticdo competente: Projeto aprovado pela SEDUH em 20 de junho de 2014, sob alvara de n° 1095



APENDICE H — QUADRO VI (NBR 12.721)
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO VI - Memorial Descritivo dos Equipamentos Folha N° 8
Local do imovel: Adotar numeracao seguida do quadro | ao
VIl
Total de folhas 1
INCORPORADOR Profissional Responséavel:
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data: Registro no CREA:

EQUIPAMENTOS

TIPO (OU MARCA)

ACABAMENTO

DETALHES GERAIS

Instalacdes Elétricas

Conforme Projeto

Instalagbes Telefonicas

Tubulag&o Seca

Instalagaoes Hidrosanitarias

Conforme Projeto

Instala¢des de Prevencéo e
Combate a Incéndio

Sistema de Hidrantes

Cobertura Laje Impermeabilizada Manta asfaltica -
Esquadrias de Madeira Portas em madeira magica, PORMADE Enceradas -
Esquadrias Aluminio Pintura Bletrostatica Bronze -
Ferragens Fechaduras Cromo Acetinado -

Vidros Fachada

Gradil Universal - Guarda Corpo

4+4 mm

Sacadas, vidros Laminados. Refletivo
Metais Médios Inox
Loucas Cubas de Lougas Branco Pecas de encaixe
Aparelhos sanitarios Bacias de Lougas Branco Peca Unica, com a caixa acoplada

Eevador

Atlas

Portas e Cabines de ago

Capacidade para 8 pessoas , 600kg.
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO VIl - MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS (Dependéncias de uso privativo) Folha N° 9
Local do imdvel: Adotar numeragéo seguidado quadro | ao
VIl
Total de folhas 1
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data: Registro no CREA:
DEPENDENCIAS PISOS PAREDES TETOS OUTROS
Apartamentos Porcelanato Retificado 60x60cm, cor Nude Chapisco e Massa Unica com Tinta Fosca, Forro de Gesso com Pintura PVA

branco gelo

W. C - Apartamentos

Porcelanato Retificado 60x60cm, cor Nude

Porcelanato Cetim Bianco 30x60cm NAT BOLD,
com uma parede com Porcelanato Cotele Cru 30
x 90cm Retificado

Forro de Gesso com Pintura PVA
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO VIIl - MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS (Dependéncias de uso comum)

Folha N° 10

Local do imével:

Adotar numeracao seguidado quadro | ao

VI
Total de folhas 1
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: Data: Registro no CREA:
DEPENDENCIAS PISOS PAREDES TETOS OUTROS
Guarita Porcelanato Retificado 60x60cm, cor Nude Chapisco e Massa Unica com Tinta Fosca, branco Forro de Gesso com Pintura PVA

gelo

Hall de Entrada

Chapisco e Massa Unica comtinta lavavel. Obs.:
Trechos das paredes com revestimento em
ceramica comformato de mosaicos da Linha
Resort Black 20x20cm BOLD.

Porcelanato Mineral 90x90cm Natural, cor Fendi

Forro de Gesso com Pintura PVA

Varanda Gourmet

Porcelanato Mineral 60x60cm, cor Argento Chapisco e Massa Punica, comtinta lavavel

Forro de Gesso com Pintura PVA

W. C - area comum

Porcelanato RET, DE COR Nude 30x60 cme
Porcelanato Mineral 60x60cm, cor Argento pastilhas ceramicas, linha MIX CORTEN 1,5x 1,5 cm
de cores variadas.

Forro de Gesso com Pintura PVA

Hall Pavimentos

Chapisco e Massa Unica com Tinta Fosca, branco

Porcelanato Retificado 60x60cm, cor Nude gelo

Forro de Gesso com Pintura PVA
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