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O CUB (Custo Unitario Basico) é oficialmente calculado pelos sindicatos de
construtores estaduais (Sinduscons) para diversos tipos e padrdes de construcdes, por
uma imposi¢cdo da Lei numero 4.591 de 1964. O custo por metro quadrado foi
instituido para fins de registro oficial em cartério, das incorporac¢des imobiliarias. Muito
embora haja diversas entidades publicas (como a Caixa Econbmica Federal) e
empresas privadas (como a Editora PINI) calculando e publicando CUBSs, os sindicatos
de construtores sdo 0s Unicos autorizados por lei para o célculo de custos unitarios
basicos para fins de registro oficial de incorporacdes de iméveis no Brasil. Se a
finalidade da estimativa do preco da obra ndo estiver relacionada a incorporacdo
imobilidria, os orgcamentistas podem adotar outros valores de CUB, calculados e
publicados por entidades publicas ou editoras especializadas, segundo seu proprio
bom senso e julgamento técnico, desde que justifiguem tal procedimento. Os
orcamentistas podem ainda adotar CUBs calculados com base em orcamentos
anteriores, de obras semelhantes a avalianda. Este autor sempre prefere adotar o
CUB do sinduscon local quando se trata de avaliar construgcbes nas areas
metropolitanas das capitais.

Consiste a técnica, basicamente em:

a) Enquadrar a construcdo sob avaliagdo em um dos tipos e padrdes de acabamento
adotados pela organizacédo responsavel pela publicacdo do CUB e verificar qual o
seu valor correspondente;

b) Calcular a Area Equivalente de Construcéo, da obra em analise;

c¢) Multiplicar a area equivalente calculada, pelo CUB correspondente;

d) Estimar o BDI adequado a situacdo analisada;

e) Multiplicar o resultado do item (c), pelo BDI estimado no item (d), obtendo-se o valor
avaliado.

Geralmente os tipos de obras padronizados pelos Sinduscons e por diversas
outras entidades séo:

¢ EdificacBes habitacionais (classificadas pelo nUmero de pavimentos);

o Edificacbes comerciais com ou sem subdivisdes internas de alvenarias
(paredes);

e Galpdbes industriais;

e Casas populares.

Quanto ao padrdo de acabamento, a classificacédo € feita entre baixo, normal e
alto e dependera do projeto-piloto adotado por cada entidade ou editora.
Normalmente, cada entidade ou editora especializada divulga os tipos de
acabamentos considerados nos projetos-piloto, para a adocdo dos seus padroes
publicados.

Neste ponto jA se pode verificar uma primeira dificuldade para utilizacdo do
método da avaliacdo por custo por metro quadrado em auditorias, que é o
enquadramento da obra avalianda nos tipos padronizados pela entidade que publica o
CUB. N&o fica adequado, por exemplo, enquadrar uma ponte, uma estrada ou uma
rede de saneamento basico em nenhum dos tipos padronizados. O CUB, como ja se



Orcamentacdo / Avaliacédo de Obras pelo CUB
Eng. Marcio Soares da Rocha

disse, foi desenvolvido para a incorporagao imobiliaria, e por isso, contempla apenas
0s tipos de obras que podem estar relacionados a esta finalidade.

Célculo da area Equivalente de Construcao

Para que uma obra possa ser avaliada pelo método do custo por metro
quadrado, os avaliadores devem saber calcular a Area Equivalente (A.,) da
construgdo. O valor do CUB sera multiplicado pela A, € somado ao custo de
instalacbes especiais e outros equipamentos e elementos néo considerados no CUB
adotado, para que se obtenha o custo avaliado da obra. O custo avaliado sera entédo
multiplicado pelo BDI estimado para a obra, obtendo-se assim o preco global avaliado
da obra.

Muitos engenheiros avaliadores e principalmente os leigos erram ao avaliar com
a utilizacdo do CUB, pois o multiplicam pela &rea coberta ou pela area pavimentada,
ao invés da area equivalente. A area equivalente de construcdo é uma area ficticia,
gue corresponde a uma homogeneizacdo da area construida, para fins de avaliagédo
adequada.

Sua definicdo consta na Norma NBR 12.721/2003, em seu item 7.6, aqui
transcrito:

“Area virtual cujo custo de construgio é equivalente ao custo da respectiva area
real, utilizada quando este custo € diferente do custo unitario basico da construgao
adotado como referéncia. Pode ser, conforme o caso, maior o u menor que a area
real correspondente”.

A area equivalente (Ae;) € encontrada quando se multiplicam as areas
construidas reais (areas pavimentadas incluindo perimetros de paredes) pelos seus
respectivos coeficientes de homogeneizacdo. A citada norma sugere valores para
alguns desses coeficientes aplicaveis a diversos tipos de areas de um edificio, os
quais podem ser adotados diretamente ou por similaridade, quando a avaliacdo se
tratar de uma construgcdo que nado seja propriamente uma edificagdo. Os coeficientes
sugeridos pela norma constam na Tabela 5.1 a seguir.

Tabela 5.1 — Coeficientes de Homogeneizacgédo para diversos tipos de areas de uma

edificacao
Area | Coeficiente
Garagem 0,50
Area privativa (Unidade autbnoma Padrdo) 1,00
Area privativa — salas com acabamento 1,00
Area privativa — salas sem acabamento 0,75a0,90
Area de loja sem acabamento 0,40 a 0,60
Varandas 0,75a 1,00
Terracgos 0,30 a 0,60
Estacionamento sobre terreno 0,05a0,10
Area de projecéo 0,00

Area de servico — residéncia uni familiar 0,50
padréo baixo

Barrilete 0,50a0,70
Caixa d"agua 0,75
Casa de maquinas 0,50 a 0,75

Fonte: Norma Técnica NBR 12.721/2003 da ABNT.
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Exemplos de aplicacéo da avaliacéo a partir do CUB:
Exemplol

Sabendo que o CUB para residéncias uni-familiares com um pavimento, e com
padrao alto, publicado pelo sinduscon local é de R$ 800,00, avaliar o preco de
construcdo de uma residéncia com essas caracteristicas, sabendo-se que sua area
construida real, de 350,00 m?, é assim subdividida:

Garagem = 35 m?

Area padrdo = 200 m?
Varandas = 25 m?
Terraco = 45 m?

Area de servico = 20 m?
Caixa d"agua = 25 m?

Solucéo:
1) Célculo de area equivalente de construcéo (Aeq)

Acq = (35,00 X 0,50) + (200,00 x 1,00) + (25,00 x 0,75) + (45,00 x 0,30) +
(20,00 x 0,50) + (25,00 x 0,75)

Aeq=278,50 m?
2) Avaliacéo do custo de construcéo
Custo = 800,00 x 278,50 = R$ 222.800,00
3) Avaliacgéao final do preco de construcao
Supondo que o imdével tenha sido construido por uma empresa construtora,
adote-se um BDI de 40% (1,40). Mais a frente, neste livro, detalha-se como calcular ou
estimar o BDI de obras e servigos de Engenharia.
VA =222.800,00 x 1,40
VA = R$ 311.920,00
O preco avaliado para a construcdo (preco de construgdo) da residéncia em
pauta foi de R$ 311.920,00, (ndo considerando aspectos valorizantes ou
desvalorizantes relacionados ao mercado imobiliario). O preco por metro quadrado da
residéncia avaliada foi de R$ 891,20.

Exemplo2

Avaliar o preco de construcdo de um prédio escolar publico sabendo que sua
area é assim dividida:

Area interna padrdo = 300,00 m?

Patios cobertos = 100,00 m?

Area descoberta (pavimentada, incluindo &rea para estacionamento) = 400,00 m?
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E que o CUB adequado, para efeito de avaliacdo, é o de unidade habitacional
autdbnoma de padrao baixo, de valor igual a R$ 600,00.
1) Calculo de area equivalente de constru¢éo (Aeg)
Acq = (300,00 x 1,00) + (100,00 x 0,40) + (400,00 x 0,10)
Aeq = 380,00 m?
2) Avaliacéo do custo de construgéo
Custo = 600,00 x 380,00 = R$ 228.000,00
3) Avaliacéao final do preco de construcao (VA)

Supondo que o imével tenha sido construido por uma empresa construtora (e por ser
obra publica), adote-se um BDI de 30% (1,30).

VA = 228.000,00 x 1,30
VA = R$ 296.400,00
Como se pode perceber, a avaliagcdo por metro quadrado € um processo

bastante rapido e simples, que pode ser utilizado quando a estimativa do preco nao
exige rigor na avaliacédo, promovendo agilidade na conclus&o e entrega do trabalho.
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