ABNT NBR 12721:2006

Avaliagao de custos unitarios de construcao para incorporacao imobiliaria e outras
disposicoes para condominios edilicios - Procedimento

Conceitos

Apresentacao dos termos e respectivas definicdes em ordem alfabética

termo
fonte

definicao

andar
3.5NBR 12721:2006

Pavimento que estd acima ou abaixo do pavimento térreo, podendo receber diferentes
nomenclaturas, a serem especificadas no respectivo projeto arquiteténico, tais como
mezanino, sobreloja, andar-tipo, subloja, subsolo etc.

area de divisdo nao proporcional
3.7.4.2 NBR 12721:2006

area de uso comum cujo custo da construgao é da responsabilidade dos titulares de
direito de uma ou mais unidades autbnomas, independentemente de qualquer relagéo
de proporcionalidade com as respectivas areas privativas ou comuns.

area de divisdo proporcional
3.7.4.1 NBR 12721:2006

area de uso comum cujo custo da construgao é da responsabilidade dos titulares de
direito das diferentes unidades autbnomas que compdem a edificagdo na proporcao das
respectivas areas equivalentes de divisdo nao-proporcional, tendo como exemplo
apartamento de porteiro ou zelador

area de uso comum
3.7.2.3NBR 12721:2006

area coberta e descoberta situada nos diversos pavimentos da edificagcdo e fora dos
limites de uso privativo, que pode ser utilizada em comum por todos ou por parte dos
titulares de direito das unidades auténomas.

area de uso comum de divisao nao proporcional
3.7.2.4 NBR 12721:2006

area coberta e/ou descoberta situada nos diversos pavimentos da edificacao e fora dos
limites de uso privativo que, por sua finalidade, tenha sua construcéo, localizagéo e uso
atribuidos a responsabilidade de parte dos titulares de direito de unidades autbnomas,
ou mesmo por todos (quando o seu uso ndo depender de qualquer relagdo de
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proporcionalidade com as respectivas areas privativas da unidade autébnoma
considerada).

area de vaga de garagem
3.7.2.2 NBR 12721:2006

Area destinada ao estacionamento de veiculo automotor.

area de vaga de garagem como unidade autonoma
3.7.2.2.2 NBR 12721:2006

Area coberta e/ou descoberta de estacionamento privativo de veiculo automotor,
demarcada e identificada em projeto arquitetbnico, com acesso que independe da
ocupacao das demais vagas consideradas unidades autbnomas ou a outras vagas de
uso comum e indeterminado, e que, a critério do incorporador, sera considerada
unidade autbnoma, com atribuicdo de fracao ideal prépria no terreno e partes comuns
do edificio.

area de vaga de garagem de uso comum e indeterminado
3.7.2.2.3 NBR 12721:2006

Area coberta e/ou descoberta de estacionamento comum e indeterminado de veiculo
automotor, demarcada e identificada em projeto tdo somente para efeito de
quantificacado e disponibilidade. Quando atribuido direito de uso de vaga(s) a unidade
autébnoma, pode ser tratada como area de use comum de divisdo ndo proporcional de
parte ou do todo da edificacdo. Quando nao atribuido direito de uso de vaga(s) a unidade
autébnoma, pode ser tratada tecnicamente como area de uso comum de divisao
proporcional do todo da edificagao.

area de vaga de garagem vinculada a unidade auténoma
3.7.2.2.1 NBR 12721:2006

area coberta e/ou descoberta de estacionamento privativo de veiculo automotor,
demarcada e identificada em projeto arquiteténico e vinculada a drea privativa principal
da unidade autbnoma por direito de propriedade, sem atribuicdo de fracao ideal
especifica no terreno e partes comuns do condominio.

area equivalente a area de custo padrao total
3.7.3.4 NBR 12721:2006

areas equivalentes em area de custo padrao total, estabelecidas pelas seguintes
condicdes:

a) as areas cobertas-padrao, com suas medidas reais;

b) as areas equivalentes virtuais, conceituadasem 5.7; e

c) as somas das areas cobertas-padrao e equivalentes relativas a uma determinada
unidade autbnoma ou a um pavimento, ou a determinadas dependéncias de uso comum
ou privativo ou de toda a edificagao.
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area privativa acesséria
3.7.2.1.2 NBR 12721:2006

Area da unidade autdénoma de uso exclusivo, situada fora dos limites fisicos de sua area
privativa principal, destinada a usos acessorios, tais como: depdsitos, box de lavanderia
e vagas de garagem.

NOTAS

1 O responsavel pelo calculo deve informar a vinculagdo correspondente da parte
acessoéria a principal, com suas respectivas dreas e a correspondente parcela na
composicao do coeficiente de proporcionalidade da unidade autbnoma.

2 A vinculagcao de areas a uma unidade autbnoma constitui-se em opgdo do
incorporador. Nao havendo a vinculacao explicita, os depdsitos, vagas e demais areas
assemelhadas podem constituir uma unidade autbnoma principal, desde que atendidos
os requisitos legais de acesso direto e viabilidade de delimitagao fisica e as respectivas
fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, ou podem ainda compor as partes de
uso comum da edificagéo.

area privativa principal

3.7.2.1.1 NBR 12721:2006

Area da unidade autdnoma de uso exclusivo, destinada a moradia, atividade ou uso
principal da edificagdo, situada em determinado andar ou em dois ou mais andares
interligados por acesso também privativo.

areareal global da edificagao
3.7.1.4 NBR 12721:2006

Soma das areas cobertas e descobertas reais, situadas nos diversos pavimentos da
edificagdo, calculadas a partir do projeto arquitetdnico aprovado e com auxilio do
quadro | do anexo A.

areareal total da unidade autobnoma
3.7.1.3 NBR 12721:2006

Soma das areas cobertas e descobertas reais e condominiais que definem a area total
da unidade autbnoma considerada, calculadas a partir do projeto arquiteténico
aprovado e com auxilio do quadro Il do anexo A.

area real total do pavimento
3.7.1.2 NBR 12721:2006

Soma das areas cobertas e descobertas reais de um determinado pavimento, medidas a
partir do projeto arquiteténico.

area sub-rogada
3.12 NBR 12721:2006

area relativa as unidades a serem entregues em pagamento ao proprietario do terreno,
cuja obrigacdo de custeio de construgcao foi transferida aos adquirentes das demais
unidades autbnomas do empreendimento.
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areas cobertas de padrao diferente
3.7.3.2 NBR 12721:2006

areas cobertas de padrao de acabamento substancialmente inferior ou superior ao tipo
escolhido entre os padronizados nesta Norma.

areas cobertas-padrao
3.7.3.1 NBR 12721:2006

Medidas de superficies de quaisquer dependéncias cobertas, nelas incluidas as
superficies das projecdes de paredes, de pilares e demais elementos construtivos, que
possuem &areas de padrdao de acabamento semelhantes as respectivas areas dos
projetos-padrao adotados nesta Norma.

areas de edificacao

3.7 NBR 12721:2006

Areas estabelecidas a partir da seguinte classificagéo geral:
a) areas reais de projeto;

b) areas em relacdo ao uso;

c) areas equivalentes em relacao as areas padronizadas: e
d) areas em relacao a forma de divisao (distribuicao).

areas de uso privativo
3.7.2.1 NBR 12721:2006

Areas cobertas ou descobertas que definem o conjunto de dependéncias e instalagdes
de uma unidade autbnoma, cuja utilizacao é privativa dos respectivos titulares de direito,
calculadas pelo critério definido em 5.3. Subdividem-se em areas privativas principais e
areas privativas acessorias.

areas descobertas
3.7.3.3NBR 12721:2006

medida da superficie de quaisquer dependéncias nao cobertas que integram a
edificagao, tendo como exemplos a area de servico e estacionamento descobertos,
terracgo privativo etc.

areas emrelacao a sua divisao
3.7.4 NBR 12721:2006

areas estabelecidas conforme 3.7.4.1 € 3.7.4.2.

areas emrelacao ao uso
3.7.2 NBR 12721:2006

Areas do projeto arquitetdnico estabelecidas pelos seguintes tipos:
a) uso privativo; e
b) use comum.
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areas em relacao as areas padronizadas
3.7.3NBR 12721:2006

areas utilizadas nos projetos-padrao que serviram a definicdo do lote basico para calculo
do custo unitario basico, classificadas como:

a) areas cobertas-padrao;

b) areas cobertas de padrao diferente;

c) areas descobertas; e

d) areas equivalentes a area de custo padrao total.

areas reais
3.7.1.1 NBR 12721:2006

Medida da superficie de quaisquer dependéncias, ou conjunto de dependéncias.
cobertas ou descobertas, nela incluidas as superficies das projecoes de paredes, de
pilares e demais elementos construtivos.

areas reais de projeto
3.7.1 NBR 12721:2006

Medidas de superficie tomadas a partir do projeto arquiteténico, utilizadas para os
calculos dispostos nesta Norma.

coeficiente de proporcionalidade
3.14 NBR 12721:2006

proporcao entre a area equivalente em area de custo padrao total da unidade autébnoma
e a area equivalente em area de custo padrao global da edificacao.

coeficiente de rerrateio de construcao
3.15 NBR 12721:2006

no caso da existéncia de unidades ou parte destas dadas em pagamento do terreno, os
coeficientes correspondentes a estas unidades devem ser redistribuidos entre as
demais wunidades autbnomas em conformidade com seus coeficientes de
proporcionalidade, utilizando-se, para isso, as colunas 43 e 44 do quadro IV-A do anexo
A.

cota proporcional de despesas ordinarias e extraordinarias de condominio
3.16 NBR 12721:2006

cota proporcional que corresponde as despesas ordinarias, extraordinarias, ou ambas,
no condominio, atribuidas a unidade autébnoma, calculada conforme previsto na
convengao de condominio.

cronograma de obras
3.18 NBR 12721:2006

documento em que se registram, pela ordem de sucessdo em que sao executados, 0s
servicos necessarios a realizacdo da construcao e os respectivos prazos, previstos em
funcao dos recursos e facilidades que supdem sao disponiveis.
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custo de construcao da unidade autonoma
3.11 NBR 12721:2006

valor atribuido a parcela de custo da construcao da unidade autbnoma, para os fins do
disposto no art. 32, da Lei 4.591/64, produto da area equivalente em area de custo
padrdo da unidade autbnoma pelo custo unitario da construcao.

custo global da construcao
3.8 NBR 12721:2006

valor minimo que pode ser atribuido a construcao da edificagao para fins do disposto no
art. 32, da Lei 4.591/64, quando o contrato for de construgdo por administragio. E
calculado com a utilizagado do custo unitario basico divulgado pelos Sindicatos da
Industria da Construgao Civil da localidade correspondente ao padrao mais semelhante
ao doimovelincorporado, e corresponde ao somatoério dos seguintes itens

a) valor resultante da multiplicacao desse custo unitario basico pelo somatdrio de todas
as suas areas equivalentes a area de custo-padréo; e

b) valor de todas as demais despesas nao incluidas no calculo do custo unitario basico,
com a inclusdo, no minimo, dos itens descriminados no quadro lll do anexo A. A
avaliacao do custo global da obra deve ser arquivada no cartério competente de Registro
de Imdveis em atendimento a alinea “h” do artigo 32 da Lei n® 4.591/64

custo unitario basico
3.9 NBR 12721:2006

custo por metro quadrado de construgao do projeto-padrao considerado, calculado de
acordo com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos Sindicatos da Industria da
Construgéo Civil, em atendimento ao disposto no artigo 54 da Lein® 4.591/64 e que serve
de base para a avaliagao de parte dos custos de construgao das edificagdes.

custo unitario da construgao
3.10 NBR 12721:2006

quociente da divisdo do custo global da construcao pela area equivalente em area de
custo padréo total.

entrosamento do cronograma das obras com as prestagoes da construcao
3.20 NBR 12721:2006

vinculacdo parcial ou total de prestacdes ou parcelas de pagamento da construcéo,
previstas no contrato. as diferentes fases de desenvolvimento dos servigos
considerados no cronograma da obra.

NOTA Os contratos, quer sob o regime de administracdo ou sob o regime de empreitada,
podem ser realizados sem que haja vinculagdo de qualquer prestacdo ou parcela de
pagamento com o cronograma da obra.

fragao ideal
3.13NBR 12721:2006
fragcdo expressa de forma decimal ou ordinaria, que representa a parte ideal do terreno e

coisas de uso comum atribuidas a unidade autbnoma, sendo parte inseparavel desta.
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pavimento
3.4 NBR 12721:2006

Parte coberta da edificagao 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 legislagdo municipal, ou parte descoberta do prédio,
definida pela sua area.

pavimento térreo
3.4.1 NBR 12721:2006

Pavimento com acesso direto a via publica. Quando forem varios os acessos diretos, o
pavimento térreo correspondera ao principal pavimento de acesso da edificacéo.

prazo contratual
3.21 NBR 12721:2006

periodo de tempo previsto para a entrega das obras, contado a partir da data de inicio da
construcdo, que deve constar no contrato, o qual estabelece as condi¢gdes e formas de
sua eventual prorrogacao, inclusive, quando for o caso, as consideradas em 11.2.3.3.

prestacdes ou parcelas de pagamento da construgcao
3.19 NBR 12721:2006

partes do custo global da construgcdo a serem pagas nas datas preestabelecidas no
contrato e destinadas a cobertura das despesas com a construgao.

projeto arquitetonico aprovado
3.1 NBR 12721:2006

conjunto de pranchas da edificagao aprovado pela autoridade local competente
NOTA Constitui um dos documentos a ser arquivado no Oficio de Registro de Iméveis,
conforme art. 32, alinea d, da Lei 4.591/64.

projetos da edificacao

3.2 NBR 12721:2006

Conjunto de estudos e desenhos constantes nos projetos arquitetonico, estrutural, de
instalagbes etc., da obra objeto de incorporagdo ou instituicdo de condominio
discriminados na ABNT NBR 12722.

projetos-padrao

3.3 NBR 12721:2006

Projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificagdes, que sao
usualmente objeto de incorporagao para construgcdo em condominio e conjunto de
edificagdes, definidos por suas caracteristicas principais:

a) numero de pavimentos;

b) niumero de dependéncias por unidade;

c) areas equivalentes a area de custo padrao privativas das unidades autbnomas;

d) padrao de acabamento da construgao; e

e) numero total de unidades
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NOTA Estas caracteristicas servem de base aos Sindicatos da IndUstria da Construgéao
Civil para o calculo dos custos unitarios basicos, que obedecem aos lotes-basicos
apresentados nas tabelas 4 a 9 desta norma.

quadros
3.17 NBR 12721:2006

relagcdao metddica dos conceitos, calculos de areas, coeficientes e custos estabelecidos
nesta Norma.

NOTAS:

1 Os calculos de areas e outras informacgbdes desta Norma estdo consolidados nos
quadros do anexo A, os quais se dividem em:

a) informacgdes preliminares constantes no processo administrativo de aprovacao de
projeto arquitetbnico com suas especificagbes, memoriais e documento de
propriedade, objetivando identificar o que segue adiante descrito. A critério do
incorporador, podem ser acrescidas outras informagdes pertinentes;

b) quadro I: calculo das areas nos pavimentos e da area global (ver 5.8.1);

c) quadro ll: calculo das areas das unidades autbnomas (ver 5.8.2);

d) quadro lll: avaliagao do custo global e unitario de construgao (ver 6.3.2 € 6.3.3);

e) quadro IV-A: avaliagao do custo de construgéo de cada unidade autbnoma e calculo
do rerrateio de sub-rogacéo (ver 6.3.4e7.2)

f) quadro IV-B: resumo das areas reais para os atos de registro e escrituragao (ver 5.8.3).
Este quadro serve para resumo final das areas e coeficientes das unidades autbnomas,
expondo os dados definitivos obtidos a partir dos calculos em quadros que o antecedem.
Para o caso de conjunto de edificagbes em blocos ou de conjunto de residéncias
isoladas, deve ser utilizado o quadro IV-B-1, em substituicdo ao quadro IV-B;

g) quadro V: informacdes gerais (ver 9.2.2}

h) quadro VI: memorial descritivo dos equipamentos (ver 9.2.3):

i) quadro VIl: memorial descritivo dos acabamentos das dependéncias de uso privativo
das unidades autébnomas (ver 9.2.4);

j) quadro VIII: memorial descritivo dos acabamentos de dependéncias de uso comum
(ver9.2.5).

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

3 A utilizacao do custo unitario basico para orcamentagao expedita somente pode ser
feita pela multiplicacao deste pela area equivalente nos termos desta Norma.

unidade autonoma
3.6 NBR 12721:2006

Parte da edificacao vinculada a uma fragao ideal de terreno e coisas comuns, sujeita as
limitagcdes da lei, constituida de dependéncias e instalagbes de uso privativo e de
parcela das dependéncias e instalagcdes de uso comum da edificacao, destinada a fins
residenciais ou nao, assinalada por designagao especial numérica ou alfabética, para
efeitos de identificacdo e discriminacéo.
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