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RESUMO

O presente estudo tem como foco principal os quadros de area da NBR 12721:2006,
aplicados a edificios mistos (residéncias/comerciais) para registro de incorporacao
e/ou instituicdo de condominio. Dada a escassez de espaco e a alta demanda por
moradia, os edificios multifamiliares em forma de condominio, que utilizam a
incorporacdo imobiliaria para sua construgdo, estdo cada vez mais presentes nos
centros urbanos. Nesse contexto, os quadros de areas da NBR 12721:2006,
documentos imprescindiveis para o processo de instituicdo de condominio e registro
de incorporacgéao, sao pouco difundidos no meio académico, resultando na caréncia de
profissionais qualificados. O objetivo geral deste trabalho € identificar os principais
conceitos e critérios presentem na norma e analisar seus impactos nos quadros de
area. Para tanto, conceitua-se o condominio edilicio, a incorporacdo imobiliaria, e
realiza uma analise mais detalhada da NBR 12721:2006 por meio de um estudo de
caso, no qual os quadros de area foram preenchidos conforme a norma e comparados
com os quadros de areas existentes do empreendimento. A pesquisa, de natureza
exploratdria, baseou-se em fontes secundérias, como normas técnicas, leis, livros,
artigos e sites, para realizar uma revisdo bibliografica relacionada ao tema. A
incorporacdo imobilidria e o condominio edilicio sdo regidos pelas Leis Federais
4.591/64 e 10.406/2002. A NBR 12721:2006 é uma exigéncia da Lei 4.591/64, sendo
0 Unico dispositivo legal para a determinacdo de parametros importantes como,
coeficientes de proporcionalidade, custo de constru¢do das unidades autdbnomas e
custo global do empreendimento. A analise comparativa entre os quadros de areas
preenchido no desenvolvimento deste trabalho e o0s quadros existentes do
empreendimento revelou discrepancias significativas no tratamento das areas,
resultando em prejuizos aos proprietarios das unidades autbnomas como, 0
pagamento de despesas condominiais injustas. O incorporador também pode ser
prejudicado em relagédo a impostos, como INSS da obra. O responsavel técnico pelo
preenchimento dos quadros pode ser responsabilizado pelas imprecisbes nas
informac@es contidas no memorial. Compreender os conceitos e critérios da norma é
essencial para sua correta aplicacdo, garantindo conformidade com a legislacao e,
conseguentemente, seguranca juridica para todos os envolvidos.

Palavras-chave: NBR 12721. Quadros de areas. Incorporacdo imobiliaria. Instituicdo
de condominio.



ABSTRACT

This study focuses mainly on the area tables of NBR 12721:2006, applied to mixed
buildings (residential/commercial) for the purpose of registering incorporation and/or
establishing a condominium. Given the scarcity of space and the high demand for
housing, multifamily buildings in the form of condominiums, which use real estate
incorporation for their construction, are increasingly present in urban centers. In this
context, the area tables of NBR 12721:2006, essential documents for the process of
establishing a condominium and registering incorporation, are not widely disseminated
in the academic environment, resulting in a lack of qualified professionals. The general
objective of this work is to identify the main concepts and criteria present in the
standard and analyze their impacts on the area tables. To this end, the concept of
condominiums and real estate development is defined, and a more detailed analysis
of NBR 12721:2006 is carried out through a case study, in which the area tables were
filled out according to the standard and compared with the existing area tables of the
project. The research, of an exploratory nature, was based on secondary sources, such
as technical standards, laws, books, articles and websites, to carry out a bibliographic
review related to the subject. Real estate development and condominiums are
governed by Federal Laws 4,591/64 and 10,406/2002. NBR 12721:2006 is a
requirement of Law 4,591/64, and is the only legal device for determining important
parameters such as proportionality coefficients, construction costs of autonomous
units and overall cost of the project. The comparative analysis between the area tables
filled out during the development of this work and the existing tables of the project
revealed significant discrepancies in the treatment of the areas, resulting in losses to
the owners of the autonomous units, such as the payment of unfair condominium
expenses. The developer may also be harmed in relation to taxes, such as the INSS
(Social Security) of the work. The technical person responsible for filling out the tables
may be held responsible for inaccuracies in the information contained in the memorial.
Understanding the concepts and criteria of the standard is essential for its correct
application, ensuring compliance with the legislation and, consequently, legal certainty
for all involved

Keywords: NBR 12721. Area tables. Real estate development. Establishment of
condominium.
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1 INTRODU(;AO E JUSTIFICATIVA
1.1 Consideracgdes Iniciais

O setor da construgcdo civil desempenha um papel crucial no
desenvolvimento socioecondmico do Brasil. Segundo dados da CEBIC (2021), na
altima década (2011 -2020), o setor foi responsavel por cerca de 5% do PIB (Produto
Interno Bruto) nacional. Além disso, destaca-se como um dos principais geradores de
emprego formal, empregando aproximadamente 2,2 milhdes de pessoas em 2021, a
maioria delas na construcdo de edificios (IBGE, 2021). Entretanto, os alarmantes
nameros do déficit habitacional, que alcancou 5,9 milhdes de unidades em 2019,
conforme dados da Fundag&o Jo&o Pinheiro (FJP, 2019), evidenciam a necessidade
de impulsionar a construcéo de novas habitacoes.

A migracdo do campo para as cidades apds a Segunda Guerra Mundial
aumentou significativamente o déficit habitacional, trazendo diversos desafios para as
regibes metropolitanas. A construcdo de habitagBes, o saneamento béasico e os
sistemas viarios precisaram ser repensados para acomodar a crescente populacao
urbana. No que diz respeito as habitacdes, novos métodos construtivos foram
introduzidos, substituindo as edificagcbes de Unico pavimento por edificios com
pavimentos sobrepostos, o que deu origem ao condominio edilicio e a incorporacao
imobiliaria (GARCIA, 2007).

O direito romano foi o primeiro vislumbrar a ideia de condominio. No Brasil,
nao houve regulamentacdo até 1928, quando o Decreto-Lei n°® 5.481 tratou pela
primeira vez desta no¢cdo (GONCALVES, 2017). Atualmente, os condominios e as
incorporagdes imobiliarias séo regidos pelas Leis Federais 4.591/64 e 10.604/2002,
gue instituiu 0 novo Caédigo Civil. Essas leis estabelecem diretrizes especificas para
condominios em edificagbes e incorporagBes imobiliaria, proporcionando um

arcabouco legal para a organizacdo desses empreendimentos.

Atendendo a exigéncia do art. 53. da Lei federal 4.591/64, a Associagao
Brasileira de Norma Técnica (ABNT) publicou, em 1965, a NB-140, que passou por
diversas atualiza¢gBes ao longo dos anos, até chegar a versao atual, NBR 12721:2006.
Esta norma é responsavel, entre outros aspectos, por definir as diretrizes utilizadas

na caracterizacao das edificacdes, abrangendo desde a descricdo dos materiais de
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acabamento até o célculo do coeficiente de proporcionalidade de cada unidade
autonoma. Esses coeficientes séo utilizados em diversos calculos, como o custo
individual das unidades autbnoma, a participacdo nas areas de uso comum e o rateio
das despesas condominiais. Para padronizar a caracterizagao das edificagoes, a NBR
12721:2006 disponibiliza um conjunto de onze quadros de areas, nos quais o
responsavel técnico deve registra e caracterizar todas as areas, equipamentos,
acabamento e as demais informacdes referentes ao empreendimento. Esse conjunto
de quadro é um dos principais documentos a serem arquivados no cartério de registro
de imGveis no processo de instituicdo de condominio e/ou registro de incorporacao
imobiliaria.

Diante desse contexto, conhecer o processo de incorporacao e instituicdo
de condominio é essencial para os profissionais da area. No entanto, os quadros de
area da NBR 12721:2006, que sao documentos imprescindiveis no processo, séo
pouco difundidos no meio académico. Além disso, a escassez de bibliografia sobre o
tema resulta em dificuldades para os evolvidos na correta interpretacdo da norma.
Sendo assim, o presente trabalho estabeleceu como problema de pesquisa: Como
interpretar e aplicar os conceitos e critérios da NBR 12721:2006 nos quadros de

areas?

Em conformidade com o problema de pesquisa, o objetivo geral é destacar
0s principais aspectos da NBR 12721:2006, suas interacdes com o0s quadros de area
para um edificio misto, e as implicagcbes do correto preenchimento em parametros
importantes, como o rateio das despesas condominiais. Para atingir esse objetivo, foi
desenvolvido um estudo de caso que comparou 0s quadros existentes do
empreendimento com os quadros preenchidos no desenvolvimento deste trabalho,

enfatizando as divergéncias encontradas.

1.2 Justificativa

A lacuna bibliogréfica, aliada a crescente demanda por edificacdes na
forma de condominios que utilizam a incorporacao imobilidria como mecanismo para
obtencdo de capital para construcéo, ressalta a importancia do tema. “E sabido por

toda a comunidade da Construcédo Civil o quanto € dura e pesarosa a busca por
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profissionais com uma formacéo técnica especializada, ainda mais no campo da NBR
12721” (SINDUSCON-MG, 2012, p. 17)

Por meio dos quadros, a NBR 12721:2006 atende as exigéncias do art. 32
da Lei federal 4.591/6, proporcionando seguranca juridica. Portanto, a compreensao
dos termos técnicos, bem como do mecanismo interativo dos quadros, é de suma
importancia, dada as possiveis implicacbes aos envolvidos, como responsavel

técnico, incorporadores e condéminos.

Assim, este trabalho surge da necessidade de aprofundar e disseminar os
conceitos presentes na norma, especificamente aqueles relacionados aos quadros de

areas, proporcionando maior clareza sobre o tema.

1.3 Definicdo do Problema

Dada a importancia dos quadros de areas, conforme exigido pela Lei
Federal 4.591/64, a questdo central que define o problema deste trabalho é: Como
interpretar e aplicar os conceitos e critérios da NBR 12721:2006 nos quadros de areas

para incorporacdes imobiliaria e/ou instituicdo de condominio edilicio.

1.4 Objetivo Geral

O propdésito central deste trabalho € destacar os conceitos e critérios da
NBR 12721:2006 e identificar os principais impactos do correto preenchimento dos

quadros de areas, por meio de um estudo de caso.

1.5 Objetivos Especificos

Para atingir o objetivo geral deste trabalho, os seguintes objetivos

especificos foram realizados:
a) Analise do projeto arquiteténico do estudo de caso;

b) Delimitacdo e quantificacdo dos diferentes tipos de areas do

empreendimento;

c) Preenchimento dos quadros de areas da NBR 12721:2006;
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d) Analise dos quadros (preenchidos x existentes) visando destacar os
conceitos e critérios presente na norma.
2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo, serdo abordados os tépicos essenciais e os referenciais
bibliograficos sobre o tema, de modo a proporcionar entendimento basico para o
preenchimento dos quadros de area da NBR 12721:2006. Para facilitar a leitura, este
trabalho utilizara as seguintes abreviagdes: “norma” em vez de “ABNT NBR
12721:2006”, e “UA” em vez de “UNIDADE (S) AUTONOMA (S)".

2.1 Condominio edilicio

O termo “condominio” no seu sentido mais amplo esta ligado a ideia de
compartilhamento de bem, que pode ser qualquer tipo de bem, ndo necessariamente
um imoével. “O condominio assim é denominado pela comunhao de direitos entre duas

ou mais pessoas sobre um bem ou um conjunto de bens” (NETO, 2016, p. 10).

O cabdigo civil divide os condominios em dois grupos, de acordo com sua
natureza: comum e especial. O condominio comum da origem a duas espécies: 0
condominio voluntario e o condominio necesséario. JA& o condominio especial é o
condominio edilicio propriamente dito, que se aplica exclusivamente aos imoveis e

constitui o foco deste trabalho.

O condominio edilicio é caracterizado pela separacéo entre areas privativa

e areas comum. Conforme Gongalves (2013, p. 397):

Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresentacdo de uma propriedade
comum ao lado de uma propriedade privativa. Cada condémino é titular, com
exclusividade, da unidade autbnoma (apartamento, escritério, sala, loja,
sobreloja, garagem) e titular de partes ideais das areas comuns (terreno,
estrutura do prédio, telhado, rede geral de distribuicdo de 4gua, esgoto, gas
e eletricidade, calefacdo e refrigeracdo centrais, corredores de acesso as
unidades autbnomas e ao logradouro publico etc.)

Assim, a propriedade é dividida em partes, cabendo aos proprietarios
administrar e arcar com as despesas das suas respectivas unidades, enquanto as
despesas das areas comuns sao divididas em proporcao a fracédo ideal de cada UA

(unidade autbnoma).
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No processo de instituicdo de condominio, é necessario amparar-se tanto
na Lei 4.591/64 (artigos 1 a 27 e 48 a 66) quanto no Caodigo Civil (Lei 10.406/2002). O
Cadigo Civil, em seu Capitulo VIl (artigo 1.331 a 1.358), trata do condominio edilicio
e prevalece sobre os artigos 1 a 27 da Lei 4.591/1964, exceto nos pontos que n&o

sofreram alteracdo, 0s quais continuam em vigo.

O Cadigo Civil de 2002, apesar de expressa remissdo a lei especial, que
continua em vigor, contém dispositivos regrando os direitos e deveres dos
condéminos, bem como a competéncia das assembleias e dos sindicos.
Nesses assuntos, a referida Lei n. 4.591, de 1964, aplica-se apenas
subsidiariamente (GONCALVES, 2017, p. 441).

Por meio dos quadros de areas, a norma (NBR 12721:2006) atende o artigo

1.332 do Cadigo Civil, que dispde:

institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado
no Cartério de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:

| - a discriminacgdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagéo da frag&o ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam

N&o existe critérios legais ou hormativos especificos para a determinacéo
da fracao ideal. O texto original do Cddigo Civil, em seu art. 1.331, apresentava o
seguinte critério: “A fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns € proporcional ao
valor da unidade imobiliaria, o qual se calcula em relagéo ao conjunto da edificacao”.
Contudo, em 2004, essa redacao foi alterada para: “A cada unidade imobiliaria cabera,
como parte inseparavel, uma fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que
sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do

condominio”.

Considerando que uma norma néo pode inovar quanto a lei que a criou, 0
calculo das fracdes ideal no solo ndo € apresentado na NBR 12721. Em
minha opinido, como agora néo ha critério nem legal normativo para o célculo
dessas fragdes, o incorporador pode atribuir a fracéo ideal pelo critério que
desejar, sendo recomendavel que ele seja explicitado, por exemplo, no
Quadro V, pelo responséavel pelo seu preenchimento (SINDUSCON-MG,
2020, p. 15).

A NBR 12721:2006, no item 3.14, define o coeficiente de proporcionalidade
como: “Proporgao entre a area equivalente em area de custo padrao total da unidade
autbnoma e a area equivalente em area de custo padréo global da edificacdo”. Dada
sua definicdo, “custo da unidade autébnoma dividido pelo custo global do

empreendimento”, o coeficiente de proporcionalidade é comumente usado como
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fracdo ideal (SINDUSCON-MG, 2020). O coeficiente de proporcionalidade é utilizado
tanto na definicdo da quota de cada UA nas areas de uso comum quanto no rateio de
despesas condominiais, conforme dispde 0 § 1° do art. 12 da Lei 4.591/1964, que trata
sobre as despesas do condominio: “Salvo disposigdo em contrario na Convengao, a

fixacdo da quota no rateio correspondera a fragao ideal de terreno de cada unidade”.

Para instituir um condominio, ndo € necessario que esse seja objeto de
incorporacdo imobiliaria. Contudo, quando for, o registro de incorporacdo e a
instituicdo do condominio ocorre em ato Unico, conforme indica o § 15 do art. 32 da
Lei 4.591/1964, incluido pela Lei 14.382/2022. Antes dessa Lei, 0s processos ocorriam
em momentos diferentes: o registro de incorporacdo ocorria no lancamento do
empreendimento e a instituicdo de condominio apés a averbacdo do imovel. Com
advento da nova lei, esse processo passou a ocorrer em um unico ato, trazendo
celeridade e reducéo de custo ao processo (PANDOLPHI e MORAIS, 2022).

2.2 Incorporacédo imobiliaria

A incorporacao imobiliaria refere-se ao processo pelo qual o incorporador
desenvolve e constréi empreendimentos imobiliarios. A Lei 4.591/64, paragrafo Unico
do art. 28, define a incorporacdo como: “Considera-se incorporacdo imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para alienacao
total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades

autbnomas”

A incorporagdo imobiliaria  desempenha um papel crucial no
desenvolvimento urbano, pois viabiliza a venda das unidades antes mesmo de sua
construcdo, proporcionando recursos financeiros para custear as despesas do
empreendimento (PINTO, 2022). Esse mecanismo possibilita maior oferta de imoveis,
contribuindo para atender a expressiva demanda gerada pelo déficit habitacional.
Assim, a figura do incorporador é de grande relevancia, sendo ele o agente
responsavel por iniciar todo o processo. A Lei n°® 4.591/64, no art. 29, paragrafo Unico,

define o incorporador como:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao,
gue embora ndo efetuando a constru¢cao, compromisse ou efetive a venda de
fracdes ideais de terreno objetivando a vinculacéo de tais fracGes a unidades
autbnomas em edificacdes a serem construidas ou em construcdo sob
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regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagédo de
tais transa¢bes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e
determinadas condic¢des, das obras concluidas.

A lei ainda determina, em seu art. 32, que o incorporador sé podera alienar as UA
apos o registro do memorial de incorporacgéo junto ao cartério de imoveis. O memorial

de incorporacao é composto por diversos documentos listado também no art. 32. Entre

eles, os documentos exigidos nas alineas “e”, “g” e “h” sdo compostos pelos quadros
de area da NBR 12721:2006. Conforme a Lei 4.951/64 esses documentos Sao:

[...] ) célculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das
partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva
metragem de area construida;

g) memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo modelo
a que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
calculada de acordo com a norma do inciso lll, do art. 53 com base nos custos
unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de
construgdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional
responsavel pela obra [...].

[{Pel)

As exigéncias da alinea “e” sdo atendidas pelos Quadros |, I, IV e IV-B.1.

Ja a alinea “g” corresponde aos Quadros V, VI, VIl e VIII, enquanto a alinea “h” é

atendida pelos Quadros Il e IV-A.

Dentre os documentos legalmente exigidos para o registro da incorporacdo
imobiliaria, com exce¢do do projeto aprovado - o nascedouro -, 0 mais
importante deles, sem dlvida alguma, é o conjunto dos quadros da ABNT
NBR 12721:2006, pois a maioria dos demais documentos do processo retira
seus dados destes quadros (SINDUSCON-MG, 2012, p. 21).

Os quadros de area da NBR 12721:2006 fazem parte desse arcabouco de
documento necessario para o efetivo registro da incorporacdo, ato importante que
possibilita a alienacao das unidades autbnomas do empreendimento antes mesmo da

sua construcao.

2.3 NBR 12721:2006 — Avaliacdo de custo unitario de construcdo para
incorporacéo imobiliaria e outras disposi¢cdes para condominios edilicios
— Procedimento

A Lei 4591, de 1964, trata do condominio em edificacbes e das

incorporacgdes imobiliarias, e em seu art. 53 dispde que:

O Poder Executivo, através do Banco Nacional da Habitagcdo, promovera a
celebracdo de contratos com a Associacao Brasileira de Normas Técnicas
(A.B.N.T.), no sentido de que esta, tendo em vista o disposto na Lei n°® 4.150,
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de novembro de 1962, prepare, no prazo maximo de 120 dias, normas que
estabelecam, para cada tipo de prédio que padronizar:

| - critérios e normas para célculo de custos unitarios de construgdo, para uso
dos sindicatos, na forma do art. 54;

Il - critérios e normas para execucao de orcamentos de custo de construcao,
para fins de disposto no artigo 59;

Il - critérios e normas para a avaliacao de custo global de obra, para fins da
alinea h, do art. 32;

IV - modelo de memorial descritivo dos acabamentos de edificacao, para fins
do disposto no art. 32;

V - critério para entrosamento entre o cronograma das obras e o pagamento
das prestacfes, que poderd ser introduzido nos contratos de incorporacao
inclusive para o efeito de aplicagdo do disposto no § 2° do art. 48.

Em conformidade com essa exigéncia legal, a ABNT (Associacéo
Brasileira de Normas Técnica) publicou, em 1965, a NB-140, que passou por diversas
atualizacbes ao longo dos anos, culminando na versdo atual de 2006. Essas
atualizacdes visam, principalmente, a adequacao aos novos padrdes construtivos. A
seguir, sao apresentadas as versdes da norma conforme SINDUSCON-MG (2020, p.
18):

NBR 12721 (1992) - Atualizou os acabamentos dos projetos-padrdo da NB
140 (1965), sem alterar os projetos-basicos, da década de 1960. Incorporou,
ainda, novos lotes basicos de insumos (material e mao de obra);

NBR 12721 (1999) - Introduziu-se os projetos comerciais (salas, lojas e
andares livres), casa popular e galpdo industrial. Os projetos habitacionais
antigos foram mantidos;

ABNT NBR 12721:2006 Constituiu-se ha maior revisdo da Norma desde sua
criacdo, com a introducdo de novos projetos-padrdo e novo lote basico.
Promoveu uma ampla revisao, que entrou em vigor em 01/02/2007.

De modo geral, o texto da NBR 12721:2006 estabelece critérios para a
determinacao de custos, conforme indica em seu titulo. Para direcionar os célculos, a
norma apresenta conceitos e critérios que devem ser compreendidos para sua correta
aplicacdo. Nesse capitulo, serdo abordados os principais conceitos e critérios que

norteiam o preenchimento dos quadros.

2.3.1 Areas do empreendimento

Os conceitos relacionados as areas do empreendimento sdo apresentadas

no item 3 da norma. As areas séao classificadas em quatro grupos conforme segue:
a) areas reais de projeto;

b) areas em relacdo ao uso;
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C) areas equivalentes em relacdo as areas padronizadas; e
d) areas em relacdo a forma de divisdo (distribuic&o).

As éareas reais do projeto incluem todas as areas que compdem o0s
pavimentos, cobertas e descobertas. Estas areas séo classificadas em relagédo a: seu
uso (comum ou privativo), equivalente em relacao as padronizadas (padréo ou padréo
diferente) e forma de divisdo (divisdo proporcional ou ndo proporcional) segundo a

NBR 12721 (2006). O quadro 1, a seguir, resume as classificacdes das areas:

Quadro 1 - Classificacdo das areas

AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL
AREA PRIVATIVA AREA DE USO COMUM

COBERTA DE PADAO COBERTA DE PADAO

DIFERENTE OU DESCOBERTA DIFERENTE OU DESCOBERTA
COBERTA COBERTA

[FARIRE EQUIVALENTE | PADRAC EQUIVALENTE EM
REAL EM AREA DE REAL AREA DE CUSTO

CUSTO PADAO PADAO

AREA DE DIVISAO PROPROCIONAL

Classificagdo:
|:|Em relacdo a distribuicdo
|:|Em relacdo ao uso

I:lArea equivalente em area de custo padrio
Fonte: Adaptado de SINDUSCON-MG (2020)

A seguintes definicdes presentes no item 3 da norma sado relevantes para

o entendimento do quadro 1:

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

area de uso comum: Area coberta e descoberta situada nos diversos
pavimentos da edificacdo e fora dos limites de uso privativo, que pode ser
utiizada em comum por todos ou por parte dos titulares de direito das
unidades autbnomas.

area de uso comum de divisdo ndo proporcional: Area coberta e/ou
descoberta situada nos diversos pavimentos da edificacéo e fora dos limites
de uso privativo que, por sua finalidade, tenha sua construcéo, localizacéo e
uso atribuidos a responsabilidade de parte dos titulares de direito de unidades
autdbnomas, ou mesmo por todos (quando o seu uso ndo depender de
qgualquer relacédo de proporcionalidade com as respectivas areas privativas
da unidade auténoma considerada).
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areas cobertas-padrdo: 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 padrdo de
acabamento semelhantes as respectivas areas dos projetos-padréo adotados
nesta Norma.

areas cobertas de padrdo diferente: Areas cobertas de padrdo de
acabamento substancialmente inferior ou superior ao tipo escolhido entre os
padronizados nesta Norma.

areas descobertas: Medida da superficie de quaisquer dependéncias nao
cobertas que integram a edificagcao, tendo como exemplos a area de servico
e estacionamento descobertos, terrago privativo etc.

As é&reas padrdo diferente ou descobertas sdo aquelas cujo custo de
construcdo é menor ou maior que o valor do CUB adotado. Pra uniformizar essas
areas, sdo atribuidos coeficientes as areas reais, para que se obtenha as areas
equivalentes. A norma, no item 5.7, conceitua a areas equivalente e sugere
coeficientes médios para uso nos calculos. A quadro 2 apresenta os coeficientes da
NBR 12721:2006.

Quadro 2 - Coeficientes médios

Coeficientes medios da NBR 12721:2006
Garagem (sub-solo) 0,50a0.75
Area privativa (unidade autbnoma padrio) 1,00
Area pnvativa (salas com acabamento) 1,00
Area privativa (salas sem acabamento) 0,75a0,80
Area de loja sem acabamento 0,40 a 0.60
Varandas 0,75a1.,00
Terragos ou areas descobertas sobre lajes 0,30 a 0,60
Estacionamento sobre terreno 0.05a010
Area de proje;do do terreno sem benfeitoria 0,00
Area de servico - residéncia unifamiliar padrdo baixo (aberta) 0,50
Barrilete 0.50a0,75
Caixa d'agua 050a075
Casa de Maquinas 0,50a0,75
Piscinas 050a075
Quintais, Calcadas, jardins, efc 010a0.30

Fonte: NBR 12721 (2006)
O responsavel técnico pode, seguindo os critérios do item do item 5.7.2 da
norma, calcular novos coeficientes que melhor represente a area em questdo do

empreendimento, sendo 0s apresentado na norma apena sugestivos.

Quanto as areas de uso comum de divisdo ndo proporcional, estas sao
aguelas das quais apenas parte das UA usufruem. Para proceder com os calculos

dessas areas, € necessario identifica-las e quantifica-las, para que sejam distribuidas
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proporcionalmente entre os responsaveis (as unidades que as utilizam) pelos custos

de construcdo e manutencao.

2.3.1.1 Critérios para delimitacdo e célculos das areas

Conforme a NBR 12721:2006, devem ser calculadas todas as &reas que
tenham recebido tratamento destinado ao seu aproveitamento, excluindo-se 0s

vazios, dutos e shafts.

Para a visualizagdo e delimitagdo correta destas areas, é preciso observar
com atencdo o titulo oficial da ABNT NBR 12721-"Avaliacdo de custos
unitarios de construcdo para incorporac¢do imobiliaria e outras disposicdes
para condominios edilicios-Procedimento”. Este nos diz que os
procedimentos indicados no corpo da Norma, e entre eles estdo a delimitacdo
e a quantificacdo de areas, levardo ao calculo de CUSTOS. Esta é a palavra
chave para que as areas sejam corretamente identificadas. N&o se trata
apenas de consideracfes sobre as geometrias (SINDUSCON/MG, 2020, p.
39).

Naturalmente, as areas levantadas seguindo os critérios da norma poderdo
apresentar divergéncias em relacdo as areas constates nos quadros de areas do
projeto arquiteténico aprovado, devido as diferencas nos métodos utilizados, conforme
indica a nota 2 do item 3.17 da NBR 12721:2006:

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

A seguir, sdo apresentados os critérios para delimitacdo das areas dos

pavimentos, conforme a norma:

5.3 Areareal privativadaunidade autbnoma

Area da superficie limitada pela linha que contorna as dependéncias
privativas, cobertas ou descobertas, da unidade autbnoma, excluidas as
areas ndo edificadas, passando pelas projecdes:

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

b) dos eixos das paredes que separam as dependéncias privativas da
unidade autbnoma considerada, das dependéncias privativas de
unidades autbnomas contiguas.

5.4 Areareal de uso comum

Area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia de uso
comum, coberta ou descoberta, excluidas as areas nao edificadas,
passando pelas projecdes:

a) das faces externas das paredes externas da edificacao; e
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b) das faces internas, em relagéo a area de uso comum, das paredes que a
separam das unidades autbnomas.

5.5 Areacoberta

Area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia
coberta, excluidas as areas ndo edificadas, passando pelas projecdes:

c) das faces externas das paredes externas da edificacdo;

d) das faces externas, em relagéo a area coberta considerada, das paredes
que a separam de dependéncias de uso comum, no caso de ser ela
prépria de uso privativo;

e) dasfacesexternas, em relagdo a area coberta considerada, no caso de ser
ela prépria de uso comum;

f) dos eixos das paredes divisorias de dependéncias contiguas, se forem
ambas de uso comum ou ambas de uso privativo; e

g) deprojecdo de arestas externas do elemento de cobertura quando néo for
limitada por parede.

5.6 Areadescoberta

Area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia
descoberta, passando pelas projecfes, excluidas as areas néo edificadas:

a) das faces externas das paredes externas da edificagdo;

b) das faces internas, em relacdo a area descoberta considerada, das
paredes que a separam de quaisquer dependéncias cobertas; e

c) dos eixos das paredes divisérias de &reas descobertas contiguas,
guando ambas forem de uso privativo ou de uso comum.

A delimitacdo das areas segue uma hierarquia na qual as areas de uso
privativo prevalecem sobre as areas de uso comum, e as areas coberta prevalecem
sobre as areas descobertas. A figura 1 ilustra os principais tipos de areas sua correta

delimitacao.

Figura 1 - Delimitacéo das areas
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’%’:’:’0’:’:’: XX RAXXRAXXN]
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- AREA PRIVATIVA DESCOBERTA

- AREA PRIVATIVA COBERTA

- AREA COMUM COBERTA PADRAO

- AREA COMUM DESCOBERTA

- AREA COMUM COBERTA DE PADRAO
IFERENTE
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Fonte: Ana Lucia (2014)
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2.3.1.2 Areas das vagas de garagem

Os conceitos sobre as areas destinadas as vagas de garagem foram
reformulados pela NBR 12721 de 2006, o que contribuiu para melhor entendimento
dos tipos de vagas que podem existir em uma edificagdo (SINDUSCON-MG, 2020).

As areas das vagas de garagem sao tratadas no item 3.7.2.2 da norma,
que traz a seguinte definicdo para as vagas: “Areas destinada ao estacionamento de
veiculo automotor”. O texto da norma segue classificando os possiveis tipos de

garagem, que, no total sdo quatro, conforme listado pelo SINDUSCON-MG (2020):

- Vaga de garagem vinculada a uma unidade autébnoma por direito de
propriedade - é a vaga privativa acessoria:

- Vaga de garagem auténoma - € aquela que, atendendo as exigéncias legais,
tem a atribuicdo de uma fracao ideal prépria;

- Vaga de garagem com atribui¢do de direito de uso a uma unidade autbnoma
€ a vaga indeterminada, cuja atribuicdo a uma unidade autbnoma se dé pela
guantidade e por direito de uso, devendo ser tratada como area de uso
comum de divisdo nao proporcional;

- Vaga de garagem sem nenhuma atribuicdo a uma unidade auténoma- é
aquela vaga que rotineiramente chamamos de "estacionamento”, ou seja,
sem nenhum vinculo direto com uma unidade autbnoma, devendo ser tratada
como uma area de uso comum de divisdo proporcional.

A decisdo de como as vagas serao classificadas cabe ao incorporado ou a
convencao de condominio, caso o empreendimento ndo seja objeto de incorporacao.
Comumente, as vagas sdo classificadas como unidade autbnomas quando se
pretende alienar essas vagas sem vinculo aos apartamentos, € como vagas

vinculadas as UA quando nédo se tem essa pretenséao.

2.3.1.3 Areas sub-rogadas

Os custos globais envolvidos na constru¢cdo de um empreendimento Sao
elevados. Nesse sentido, a incorporagéo imobiliaria assume papel importante, pois
possibilita, além da alienacdo das UA antes mesmo de sua construgdo, a permuta do
terreno por futuras UA do empreendimento ali instalado. As areas das unidades a
serem entregue como pagamento pelo terreno sdo as que a norma chama de “area

sub-rogada”.

No item 3.8, a norma define a area sub-rogada como: “Area relativa as

unidades a serem entregues em pagamento ao proprietario do terreno, cuja obrigacéo
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de custeio de construgdo foi transferida aos adquirentes das demais unidades
autbnomas do empreendimento”. Essas areas sao tratadas no quadro IV-A e devem

ser consideradas nos casos onde haja a permuta do terreno.

2.3.2 Projetos-padréo

Para uniformizar os procedimentos de calculo, a NBR 12721:2006
apresenta, no item 8.2 os projetos-padrdo. Ao todo, sdo 19 projetos-padréao,
classificados conforme o padrdo de acabamento em baixo, normal e alto, e
distribuidos para edificacdes residenciais, comerciais e galpdes. A norma define

0s projetos-padrao como:

Projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificacdes,
gue séo usualmente objeto de incorporacao para constru¢do em condominio
e conjunto de edificacdes, definidos por suas caracteristicas principais”.

a) nimero de pavimentos;
b) numero de dependéncias por unidade;

C) areas equivalentes a area de custo padrdo privativas das unidades
autbnomas;

d) padrao de acabamento da construcdo (Baixo, Normal ou Alto); e

e) ndmero total de unidades.
Deve-se adotar, por meio de semelhanca das caracteristicas principais,
0 projeto-padréo que mais se aproxime do projeto em estudo. A tabela 1, do item
8.2 da norma, apresenta os 19 projeto-padrao possiveis, com suas respectivas
caracteristica para comparacao. O quadro 3, a seguir, resume 0s projetos-padréo
da NBR 12721:2006.
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Quadro 3 - projetos-padréo

| Projetos-padao Residenciais

Padé&o de acabamento Sigla Pricipais caracteristicas
R1-A  |Residéncia com quatro dormitérios, area real = 224 82m?
Alto R8-A |Residencia multifamiliar com pav. garagem, pilotis e & pav. tipo, area real = 5917, 79m?

R16-A |Residencia multifamiliar com pav. Garagem, pilotis & 16 pav. tipo, érea real = 10461, 85m?®

R1-N  |Residéncia com trés dormitorios, area real = 106, 44m?
PP-N  [Prédio popular com pav. garagem, pilotis e 4 pav. tipo, area real = 2590,35m?

Normal
R8-N  |Residencia multifamiliar com pav. garagem, pilotis e & pav. tipo, area real = 5998,73m?
R16-N |Residencia multifamiliar com pav. Garagem, pilotis & 16 pav. tipo, érea real = 10562 07m?
R1-B |Residéncia com dois dormitérios, area real = 58, 64m?

Baixo PP-B |Prédio popular com pav. térreo e trés pav. tipo, area real = 1415 07m?

R8-B |Residencia multifamiliar com pav. térreo e sete pav. tipo, érea real = 2801 64m?
PIS Prédio de interesse soscial com pav. térreo e quatro pav. tipo, area real = 991 09m?

Projetos-paddo Comrciais

CAL-8 |Edificios comerciais com pav. garagem térreo e 8 pav. tipo, area real = 5290, 62m?
Normal e Alto CSL-8 |Edificios comerciais (salas e lojas) com pav. térreo e & pav. tipo, area real = 5942 94m?
CSL-16 |Edificios comercials com pav. garagem, térreo e 16 pav. tipo, area real = 9140 57m?2

Projetos-padéo para galdo e residéncias popular
RP1Q |Residéncias popular com um dormitério, area real = 39,56m*
Gl Galpé&o industrial, area real = 1000m?

Fonte: NBR 12721 (2006)

Sem classificagdo

2.3.3 Custo Unitario Basico (CUB/m?2)

A NBR 12721:2006, no item 8.3, apresenta metodologias para calculo do
Custo Unitario Basico por metro quadrado (CUB/m?) para os projetos-padrdao. Os
Sindicatos da Construcdo de cada estado, utilizando-se dessa metodologia, devem
calcular e divulgar o CUB dos respectivos projetos-padrdao mensalmente, conforme
determina o art. 54 da Lei 4.591/64:

Os sindicatos estaduais da industria da construgdo civil ficam obrigados a
divulgar mensalmente, até o dia 5 de cada més, 0s custos unitarios de
construcdo a serem adotados nas respectivas regides jurisdicionais,
calculados com observancia dos critérios e normas a que se refere o inciso |,
do artigo anterior.

Conforme a norma, o Custo Unitario Basico é o custo parcial do metro
quadrado do projeto-padréo considerado. Esses custos sdo calculados levando em
consideracdo um pacote basico de insumos, que inclui materiais de constru¢do, mao-
de-obra, despesas administrativas e equipamentos. Os pacotes basicos de insumos,
assim como suas quantidades, sao apresentados nas tabelas 4 a 9 do item 8.3.2 da
NBR 12721:2006.

O Custo Unitario Basico é considerado parcial porque nao leva em

consideracao alguns materiais/servigos que sao especifico de cada projeto. A norma,
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no item 8.3.5, lista esses itens e exige que os sindicatos da construcdo civil os

divulguem, conforme segue:

A divulgacéo deve ser acompanhada da seguinte declaracao:

“Na formacao destes custos unitarios basicos nao foram considerados os
seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinacdo dos
precos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido
no projeto e especificacdes correspondentes a cada caso particular:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
9)
h)

)

fundacdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de
lencol freético;

elevador(es);
equipamentos e instalagdes, tais como:

— fogoes;

— aquecedores;

— bombas de recalque;

— incineracgao;

— ar-condicionado;

— calefagéo;

— ventilagdo e exaustao;

— outros;
playground (quando néo classificado como area construida);
obras e servicos complementares;

— urbanizagéo;

— recreacdo (piscinas, campos de esporte);

— ajardinamento;

— instalagdo e regulamentagdo do condominio; e
outros servigos (que devem ser discriminados no anexo A —quadro Ill);
impostos, taxas e emolumentos cartoriais;

projetos: projetos arquitetdnicos; projeto estrutural; projeto de instalacao;
projetos especiais;

remuneracédo do construtor;

remunera¢do do incorporador.

O CUB/m2 serve como parametro na determinacdo dos custos do

empreendimento e podem ser obtidos junto ao Sindicato da Construcdo de cada

estado, também € possivel, para maioria dos estados, obté-lo no site www.cub.org.br

(SINDUSCON-MG, 2007).
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Além dos célculos das areas do empreendimento, informacgdes adicionais

sdo necessérias para determinar o valor correto do custo global e, consequentemente,
o custo individual das UA. A NBR 12721:2006, no item 6.3.2, estabelece que o custo

global da construcéo é estimado pela soma das seguintes parcelas:

a)

b)

c)
d)
e)

f)

produto da area equivalente em area de custo padrdo global pelo
custo unitario basico, correspondente ao projeto-padrdo que mais se
assemelhe ao da edificacao objeto de incorporacao;

parcelas adicionais, relativas a todos os elementos ou condi¢fes ndo
incluidas nas rela¢des quantitativamente discriminadas de materiais
e mao-de-obra correspondentes ao projeto-padrdo, tais como:
fundacgdes, elevadores, equipamentos e instalacfes, playground,
obras e servicos complementares e outros servigos;

impostos, taxas e emolumentos cartorarios;
projetos;
remuneracdo do construtor; e

remuneracéo do incorporador.

Para obtencao do custo global do empreendimento, todas as despesas nao

contempladas pelo CUB sao registradas no quadro lll. Essas despesas sdo somadas

a parcela “a”, ja calculada em funcéo das areas registrada nos quadros | e II.

2.3.5 Quadros de areas

Os calculos séo realizados dentro da estrutura inalteravel dos quadros

de &reas. O item 3.17 da norma define os quadros como: “Relacdo metddica dos

conceitos, calculos de areas, coeficientes e custos estabelecidos nesta Norma”.

No total, s&o apresentados onze quadros, listados a seguir:

a) informacdes preliminares;

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

c) quadro Il: calculo das areas das unidades autbnomas;

d) quadro lll: avaliagdo do custo global e unitario de construcao;

e) quadro IV-A: avaliacdo do custo de construgdo de cada unidade

autbnoma e calculo do rerrateio de sub-rogacéao;
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f) quadro IV-B: resumo das &reas reais para 0s atos de registro e

escrituracdo ou quadro IV-B-1;
g) quadro V: informacgdes gerais;
h) quadro VI: memorial descritivo dos equipamentos;

1) quadro VII: memorial descritivo dos acabamentos das dependéncias de

uso privativo das unidades auténomas;

j) quadro VIII: memorial descritivo dos acabamentos de dependéncias de

uso comum.

O quadro “Informacdes preliminar’ € a folha de rosto do memorial e
possui uma estrutura autoexplicativa, na qual sdo registradas informacdes do

incorporador, responsavel técnico e do projeto/imével.

Os quadros |, Il e IV-B sdo chamados de quadros de areas reais e
equivalente e sao tratados no item 5.8 da norma. No quadro |, sdo registradas
todas as areas do empreendimento, distribuidas por pavimento. J4 no quadro I,
essas mesmas areas sao distribuidas para as UA, e, com base nelas, sao
calculados os coeficientes de proporcionalidade. Os quadros | e 1l séo a base para
os célculos que envolvem as areas do empreendimento, e devem apresentar
totais exatamente iguais. O quadro IV-B resume as areas computadas no quadro
Il para fins de registro de cada UA, juntamente com seus coeficientes de

proporcionalidade.

O quadro Il apresenta, além das informacdes do projeto-padrao
adotado, um resumo das areas do empreendimento e o custo global do mesmo.
Nesse quadro, conforme ja mencionado, também sao discriminadas todas as

despesas nao contempladas no CUB.

O quadro IV-A, por sua vez, apresenta os custos individuais de cada
UA. E nesse quadro que também sio feitos os rateios relativos as areas sub-

rogada, caso exista no empreendimento em estudo.

Os quadros V, VI, VIl e VIII sdo chamados de quadros descritivos de
especificacdo e sdo tratados no item 9.2 da norma. O quadro V resume as
principais informacdes do empreendimento e deve conter, no minimo, as

informacgoes listadas em seu escopo (SINDUSCON-MG 2020). No quadro VI, séo
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registrados os equipamentos que serao utilizados no empreendimento, com seus
tipos e marcas. Nos quadros VIl e VIII, sdo registrados os acabamentos aplicados
no piso, paredes e teto das dependéncias de uso privativo e de uso comum,

respectivamente.

Para registro em cartério de imoveis, sado entregues apenas dez dos onze
quadros. Na ultima atualizacdo da norma, foi introduzido o quadro IV-B.1, que deve
substituir o quadro IV-B nos casos que existam, no empreendimento, areas de terreno

de uso exclusivo, conforme a nota 1 do item 5.8.3 da NBR 12721:2006.

Conforme o § 9° do art 32 da lei 4.591/64, o Oficial do Registro de Imdveis
nao responde por imprecisdes no memorial apresentado. “Em caso de erros que
levem a processos judiciais, a responsabilidade técnica recai sobre o engenheiro ou
0 arquiteto que preencheu os quadros, podendo, eventualmente, atingir o
incorporador” (TASKPLAN, 2019).

3 METODO DE PESQUISA

Considerando o objetivo central deste trabalho, que trata do preenchimento
dos quadros de area da NBR 12721:2006, a pesquisa assume natureza exploratoria,
gue segundo Gil, (2002).

[...] tem como objetivo proporcionar maior familiaridade com o problema, com
vistas a torna-lo mais explicito. Pode envolver levantamento bibliogréafico e
entrevistas com pessoas experientes no problema pesquisado. Geralmente,
assume a forma de pesquisa bibliogréafica e estudo de caso. (Gil, 2002. p.41).

Nesse sentido, os resultados sdo apresentados de forma qualitativa e
guantitativa, com base na coleta de informacdes de fonte secundarias, incluindo
revisdo bibliografica. As fontes de pesquisa utilizadas para embasar o referencial

tedrico incluem livros, artigos, leis, NBRs e sites relacionados ao tema.

3.1 Materiais utilizados

Os seguintes materiais e equipamentos formam utilizados para o

preenchimento e analise dos quadros de areas:

1) Canetallapis
2) Papel
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3) Calculadora

4) Pacote basico Microsoft Office - Ferramenta Word de
processamento de texto, Excel de elaboracao de planilhas e
PowerPoint de elaboracdo de apresentacfes graficas e animadas;

5) AutoCad - Programa CAD, desenho auxiliado por computador, da
empresa AutoDesk. disponibilizado pelo IFSC. O Software foi
utilizado para levantamento das areas do projeto arquitetdnico do
edificio objeto do estudo de caso;

6) Projetos arquitetonicos, arquivos em dwg.

3.2 Procedimento metodoldgicos

Para alcancar o objetivo deste trabalho, foi realizada uma revisédo
bibliogréfica sobre o tema, com o intuito de compreender os conceitos bésicos da
incorporacdo imobiliaria, do condominio edilicio e, de forma mais detalhada, os
conceitos e critérios da NBR 12721:2006, com énfase nos aspectos relacionados aos
quadros de area. A partir do estudo de caso, esses conceitos foram aplicados, e as
areas do empreendimento foram delimitadas, classificadas, e quantificadas,
possibilitando o preenchimento dos quadros de areas. Por fim, realizou-se uma
analise critica dos quadros preenchidos no desenvolvimento deste trabalho e dos
quadros existentes do empreendimento, buscando, por meio das divergéncias
identificadas, ressaltar a importancia da correta compreenséo e aplicacdo da norma,
além de destacar os impactos em paramentos importantes, como os coeficientes de
proporcionalidade, o rateio das despesas condominiais, o custo global do
empreendimento e as possiveis complicacdes para os envolvidos, como responsavel

técnico, incorporador e usuério final.

3.3 Objeto de Estudo

Edificio multifamiliar misto (residencial e comercial) localizado em Sao
José/SC, instalado em um terreno de 841,25m2, composta por uma unica torre com
seis pavimentos. Atendendo ao pedido do condominio que cedeu o projeto
arquitetdnico, o nome e o endereco do edificio foram preservados. Portanto, o edificio

sera identificado como Empreendimento A, construido pela construtora B.
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3.3.1 Distribuicdo dos pavimentos

e Pavimento Térreo: Comporta cinco salas comerciais, além das vagas
de estacionamento residencial (6 vagas) e comercial (10 vagas).

e Primeiro Pavimento: Contém mais seis salas comerciais, sendo uma
delas sobreloja da sala localizada no térreo.

e Segundo ao Quarto Pavimento: Cada pavimento comporta dois
apartamentos.

e Atico: Corresponde a area duplex do apartamento 500, localizado no
guarto pavimento.

3.3.2 Areas totais

O empreendimento possui dezesseis unidades autbnomas (UA), que
somam 1.548,44m? de é&rea privativa e 843,21m? de area comum, totalizando

2391,65m? de &rea real global.

3.3.3 Projeto arquitetdnico

Nas figuras a seguir, 2 a 11, serdo presentadas a fachada, os cortes e as plantas

baixas dos pavimentos do empreendimento.
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Figura 2 - Fachada frontal
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Fonte: Construtora B (2024)



Figura 3 - Corte AA
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Figura 4 - Corte BB
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Figura 5 - Planta baixa do pavimento térreo
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Figura 6 - Planta baixa do 1° pavimento
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Figura 7 - Planta baixa do 2° e 3° pavimento
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Figura 8 - Planta baixa do 4° pavimento
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Figura 9 - Planta baixa do pavimento Atico
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Figura 10 - Planta baixa c. mag/barrilete
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Figura 11 - Planta de cobertura
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4 ESTUDO DE CASO

O fluxograma da figura 12 apresenta os principais passos a serem seguidos

no processo de preenchimento dos quadros de &reas da NBR 12721:2006.

Figura 12 - fluxograma preenchimento dos quadros

3\ D . )
Informacgdes do Informagbes LeLie glioiel] €
incorporador adicionais do pre%a;g?g%o do
(para incorporacgéo) empreendimento PO
arquitetdnico
J J
N ™ Y
Preenchimento Computacao Levantamento
dos quadros. das areas das areas
J J J
\
Impressao e
assinatura dos
quadros.
J

Fonte: Elaboragéo propria (2024)

4.1 Informacgbes do incorporador

O incorporador € responsavel pela entrega das futuras unidades
autbnomas, sendo, portanto, uma figura central no processo. Em todos os quadros,
seus dados pessoais precisam constar, o que torna a coleta dessas informacdes
essencial para o correto preenchimento. Para preservar a identidade do condominio,

essas informacdes serdo suprimidas dos quadros do estudo de caso.
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4.2 InformagOes adicionais do empreendimento

As informacdes adicionais do empreendimento sdo essenciais, conforme
discutido no referencial tedrico, para o célculo do custo global e preenchimento dos
quadros descritivos de especificacdo (quadros V a VlI).

4.3 Leitura global e preparacédo do projeto arquiteténico

Com o conjunto de plantas que compdem o projeto arquitetdnico,
preferencialmente em arquivo digital e sendo os mesmos aprovados na prefeitura,
pode-se realizar uma leitura global do projeto, visando compreende-la como um todo.
Nesse estagio, é possivel identificar e ocultar/limpar elementos desnecessarios ao

levantamento das areas, tornando o projeto mais adequado para analise.

4.4 Levantamento das areas

Foi utilizado o software AutoCAD para o levantamento das areas, seguindo
0s critérios prescrito nos itens 5.3 a 5.6 da NBR 12721:2006. Para facilitar a leitura e
a intepretacdo das areas levantada, serdo apresentadas, a seguir, figuras dos

pavimentos com delimitac6es hachuradas, além dos resumos das areas delimitadas.

4.4.1 Pavimento térreo

Neste item, serd apresentada a planta de areas do pavimento térreo com
as dimensdes principais, conforme figura 13, seguida do resumo das areas pertinentes
a NBR 12721:2006.
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Figura 13 - Areas do pavimento térreo

- 32.17 -
MUROh=1.18m
VAGAS DESCOBERTA VAGAS DESCOBERTA VAGAS DESCOBERTA
(RESIDENCIAL) (RESIDENCIAL) (RESIDENGCIAL)
A=36,00m A=12 00m: A=24,00m*
[}
[=]
<+
o
1
PATIO 2 20 7
(RESIDECIAL)
A=321,78m®
“ 24.00 - H
£ [ﬁ‘""' F=mEr. | = L
| i | A1 TIm Bl E
n | w & i =
L > < L
g i e 11
= ; o A=293m’
. AN Py = _
l 7 7 gl f %
el | 1 / s L U800,
8
HALL INT. -
ESCADA
A=32,99m®
SALA 01 SALA 02 7 SALA 03 SALA 04 SALA 05
. A=38.02m* A=61,86m2|| T ! [A=2124mq A=46.13me A=52 53m®
7 HALL
C GAS . 4 EXTERNO |fi
A=3.82m’ ][ il A Elﬁﬂmz 1
1
CIRCULACAD :
A=44 92m*
&
g ESTAGIONAMENTO ESTACIONAMENTO 8
g (COMERCIAL (COMERCIAL) ©
= 7""<N A=60,00m? A=60,00m? ACESSO
x5 o) VEICULO
L A
< 04 1 T\A
LA 2 .

Fonte: Elaboracao propria (2024)

Area de uso privativo

e Sala 01 = 38,02m? e Circulagéo= 44,92m?2

e Sala 02 = 61,86m?2 e Lixeira =2,30m?2

e Sala 03 = 21,24m?2 e Hall ext. = 6,60m?2

e Sala 04 = 46,13m?2
e Sala 05 = 52,53m?2

e Vagas resid. = 72m?2

Area de uso comum de
diviséo proporcional

Area de uso comum de
divisdo néo proporcional
e Est. comercial = 120m?2

e Pétio = 321,78m?
e C. Gas =2,62m?
e Poco do elev. = 2,93m?

e Hall interno = 32,99m2




4.4.2 Primeiro pavimento
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A seguir, sera apresentada, na figura 14, a planta de areas do primeiro

pavimento com as dimensdes principais, seguida do resumo das areas pertinentes a

NBR 12721:2006.

Figura 14 - Areas do 1° pavimento
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Fonte: Elaboracéo prépria (2024)

Area de uso privativo

¢ S. loja sala 01 = 36,24m?
e Sala 06 = 32,20m?
e Sala 07 = 24,41m?2
e Sala 08 = 36,86m?
e Sala 09 = 20,50m?2
e Sala 10 = 15,86m?

e Escada sala 03 = 8,80m2

Area de uso comum de
diviséo proporcional

e Marquise= 33,49m?

Area de uso comum de
divisdo néo proporcional

e Escada = 15,83m?2
e Dep =1,76m?2

¢ A.C. comercial = 68,97m2
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4.4.3 Segundo e terceiro pavimento

Neste item, sera apresentada a planta de areas do segundo e terceiro
pavimento com as dimensdes principais, conforme figura 15, seguida do resumo das
areas pertinentes a NBR 12721:2006.

Figura 15 - Areas do 2 ° e 3° pavimento
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Fonte: Elaboracéo prépria (2024)
Area de uso privativo Area de uso comum de divisdo nédo
proporcional
e Apto 201 = 118,77 + 18,69m? ¢ Hall/Escada = 25,74m?

e Apto 301 = 118,77 + 18,69m?
e Apto 202 = 116,93 +14,81m?

e Apto 302 = 116,93 +14,81m?
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4.4.4 Quarto pavimento

A seguir, sera apresentada, na figura 16, a planta de areas do quarto
pavimento com as dimensdes principais, seguida do resumo das areas pertinentes a
NBR 12721:2006.

Figura 16 - Areas do 4° pavimento
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Fonte: Elaboracao propria (2024)
Area de uso privativo Area de uso comum de divisdo nédo
proporcional

e Apto 400 = 113,87 + 18,69m? | e Hall/Escada = 25,25m?

e Apto 500 = 124,33 + 14,81m?
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4.4.5 Atico

Neste item, serd apresentada a planta de areas do pavimento atico com as
dimensdes principais, conforme figura 17, seguida do resumo das areas pertinentes a
NBR 12721:2006.

Figura 17 - Areas do pavimento Atico

- 24.00 -
T [—=F s mmrrezen =4 = . T T L
=~ N s E
7 Eﬁ;{ E i
777777 y \ B |
HALL/ESCADA - / §
W o | . ;
o D = M A/ i |
S 7 N L i il |
- | | Il APTO 500 (DUPLEX) 5 |
[ A=158,11m? ;‘ ‘ ‘ ‘ |‘
T:i'::::;':, >
1 TERRACO DESCOBERTO
T A=113,58m*
8
- 20.30 -
PAVIMENTO ATICO
S/ESC
Fonte: Elaboracéo prépria (2024)
Area de uso privativo Area de uso comum de divisdo ndo

proporcional

e Apto 500 = 158,11 + 113,58m? ¢ Hall/Escada = 23,25m?
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4.4.6 Casa de Maquina / Barrilete

A seguir, sera apresentada, na figura 18, a planta de areas do barrilete e
casa de maquina com as dimensfes principais, seguida do resumo das &reas
pertinentes & NBR 12721:2006.

Figura 18 - Areas da c. mag/barrilete
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T I

C. MAR/BARRILETE
S/ESC

Fonte: Elaboracao propria (2024)

Area de uso comum de diviséo proporcional

e Barrilete = 13,09m?2
e C. Maquina = 13,79m?
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4.4.7 Cobertura

Por fim, serd apresentada a planta de areas da cobertura com as
dimensdes principais, conforme figura 19, seguida do resumo das areas pertinentes a
NBR 12721:2006

Figura 19 - Areas cx. d'agua e calcada
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PLANTA DE COBERTURA
S/ESC
Fonte: Elaboracéo propria (2024)

Area de uso comum de divisdo proporcional

e Calcada = 48,26mz2
e Cx. d’agua = 13,23m?2
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4.5 Computacao das areas

Utilizou-se do software Excel para computar todas as areas levantadas por
meio de planilhas auxiliares. Essas planilhas permitem calculos complementares que
resumem as areas a serem lancadas nos quadros | e Il do memorial. A seguir, serao
apresentados os resumos das areas de uso privativo e uso comum (de divisdo

proporcional e ndo proporcional) por meio de tabelas.

4.5.1 Areas privativas

A tabela 1 apresenta as areas de uso privativo existente nos pavimentos,

enguanto a tabela 2 mostra essas mesmas areas distribuidas para as UA.

Tabela 1 — Areas de uso privativo por pavimento

Area de uso privativo por pavimento

Pavimento Area Padio Area padrdo diferente  Area equivalente
Pavimento Térreo 219,78 72 7,20

1°? Pavimento 174 87 - -

2° Pavimento 2357 335 23.45

3° Pavimento 2357 335 23.45

4° Pavimento 2382 335 23.45

Atico 158 11 113,58 79 51
TOTAIS 1262,36 286,08 157,06

Fonte: Elaboracéo prépria (2024)

Tabela 2 — Area de uso privativo por unidade autbnoma

Area de uso privativo por unidades auténoma

Pavimento Area Padéo Area padrio diferente  Area equivalente
Sala 01 - Sobreloja 74,26 - -
Sala 02 61,86 - -
Sala 03 30,04 - -
Sala 04 46 13 - -
Sala 05 52,53 - -
Sala 06 322 - -
Sala 07 24 41 - -
Sala 08 36,86 - -
Sala 09 205 - -
Sala 10 15,86 - -
Apto 201 (AP 101) 118,77 30,69 14,28
Apto 202 (AP 102) 116,93 26,81 11,57
Apto 301 (AP 201) 118,77 30,69 14,28
Apto 302 (AP 202) 116,93 26,81 11,57
Apto 400 (AP 301) 113,87 30,69 14,28
Apto 500 - Duplex (AP 302) 282 44 140,39 91,07
TOTAIS 1262,36 286,08 157,06

Fonte: Elaboracéo propria (2024)
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As areas privativas padrédo diferentes, conforme apresentado nas tabelas 1

e 2, sao discriminadas na tabela 3, a seguir, com seus respectivos coeficientes

medios.

Tabela 3 — Areas de uso privativo padréo diferente

Descrigdo das areas de uso privativo de padrao diferente
Pavimento Descrigdo Area real Coeficientes Area equivalente
2° Pavimento Sacadas e Floreiras (Aptos 201 e 202) 335 0,7 23,45
2° Pavimento agas de garagem (Aptos 201 e 202) 24 0,1 2,40
3° Pavimento Sacadas e Floreiras (Aptos 301 e 302) 335 0,7 23,45
3° Pavimento Vagas de garagem (Aptos 301 e 302) 24 0.1 2,40
4° Pavimento Sacadas e Floreiras (Aptos 400 e 500) 33,5 0,7 23,45
4° Pavimento Vagas de garagem (Aptos 400 e 500) 24 0,1 240
Atico Terraco descoberto (Apto 500) 113,58 0,7 79 51
Totais 286,08 157,06

Fonte: Elaboracgéo propria (2024)

4.5.2 Areas de uso comum de divisdo proporcional

As tabelas 4 e 5 apresentam, respectivamente, o resumo das areas de uso

comum de divisdo proporcional e a discriminacéo das areas padrao diferente.

Tabela 4 — Area de uso comum por pavimento

Areas de uso comum por pavimento

Pavimento Area Padao Area padrio diferente Area equivalente

Pavimento Térreo 6,6 95,49 19,455

1? Pavimenio - 33,49 10,047

2° Pavimento - - -

3° Pavimento - - -

4% Pavimento - - -

Atico - - -

C. Méq / Cobertura 2688 13.23 6.615
TOTAIS 33,48 142,21 36,117

Fonte: Elaboracgéo propria (2024)

Tabela 5 — Areas de uso comum padréo diferente

Descrigdo das areas de uso comum padrao diferente

Pavimento Descrigao Area real Coeficientes  Area equivalente
Pavimento térreo Calcada 48,26 0.1 4.83
Pavimento térreo Circulagéo 44 93 0,3 13,48
Pavimento térreo Lixeira 2.3 0,5 1,15
1° Pavimento = rquise 33,49 0,3 10,05
Cobertura Caixa d'agua 13,23 0.5 6,62
Totais 142,21 36,12

Fonte: Elaboracgao propria (2024)
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4.5.3 Areas de uso comum de divisdo n&o proporcional

A tabela 6 apresenta as areas de uso comum de divisdo ndo proporcional
existentes nos pavimentos, enquanto a tabela 7 mostra essas areas distribuidas para
as UA.

Tabela 6 — Area de uso comum de divis&o ndo proporcional por pavimento

Area de uso comum de divisdao ndo propocional por pavimento

Pavimento Area Padao  Area padrio diferente  Area equivalente
Pavimento Térreo 347 448 33 46 87

1* Pavimento 86,51 - -

2° Pavimento 2574 - -

3% Pavimento 2574 - -

4* Pavimento 23,25 - -

Atico 23,25 - -

C. Mag/ Cobertura - -

TOTAIS 219,19 448,33 486,87

Fonte: Elaboragéo propria (2024)

Tabela 7 — Areas de uso comum de divisdo n&o proporcional por unidades autbnomas

Area de uso comum de divisdo ndo propocional por unidades auténoma

Pavimento Area Paddo  Area padrio diferente  Area equivalente
Sala 01 - Sobreloja 24 76 22 75 2 31
Sala 02 ; 18 81 188
Sala 03 10,01 9.20 0,93
Sala 04 ) 1403 140
Sala 05 ] 1597 160
Sala 06 1073 9,87 100
Sala 07 8,14 7.48 0,76
Sala 08 1229 1129 115
Sala 09 6,83 6.28 0,64
Sala 10 5,29 4,86 0,49
Apto 201 (AP 101) 18,33 4256 451
Apto 202 (AP 102) 17.70 4110 4,35
Apto 301 (AP 201) 18 33 42 56 451
Apto 302 (AP 202) 17.70 4110 4,35
Apto 400 (AP 301) 17 65 40,99 434
Apto 500 - Duplex (AP 302) 51.44 119 47 12,65
TOTAIS 219,19 448,33 46,87

Fonte: Elaboracgéo propria (2024)
As éareas privativas padréo diferentes, conforme apresentado nas tabelas 6

e 7, sao discriminadas na tabela 8 com seus respectivos coeficientes medios.
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Tabela 8 — Areas de uso comum de divisdo n&o proporcional Padréo diferente

Descrigao das areas de uso comum de div. nao prop. padrao diferente

Pavimento Descrigédo Area real Coeficientes  Area equivalente
Patio 321,78 0,1 32,18

Pavimento térreo Pogo elevador 293 03 0,88
Central de gas 3,62 05 1.81
Vagas comercial 120 01 12,00

Totais 448 33 46,87

Fonte: Elaboracéo propria (2024)

4.6 Quadros preenchidos

A seguir, serdo apresentados os quadros de area preenchidos. Os quadros
| e Il sédo preenchidos com as areas das tabelas resumo apresentadas no item 4.5
deste trabalho. Os demais quadros s&o preenchidos seguindo informacgdes do
projeto/empreendimento, observando os critérios da norma. O simbolo de uma lupa
( @ ) nos quadros de areas indica divergéncias em relacdo aos quadros
existentes, essas divergéncias sdo exploradas no préximo capitulo, proporcionando

maior familiaridade com os conceito e critérios da NBR 12721:2006.



Figura 20 — Informag®8es preliminar
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NBR 12.721 - INFORMAGCOES PRELIMINARES

FOLHA N° 1

0 @)

1. INCORPORADOR

hJ

1.1 Nome: Nome do Incorporador
1.2 CNPJ/CPF: CPF do Incorporado
1.3 Endereco: Endereco do Incorporador

2. RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMAGOES E CALCULOS

2.1 Profissional Resposavel Técnico: Nome do Responséavel Técnico

2.2 Numero de registro profissional no CREA: N° do Registro

2.3 Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART.): N° da ART ou RRT

Endereco do Responsavel Técnico
2.4 Endereco:

3. DADOS DO PROJETO / IMOVEL

3.1 Nome do Edificio: Empeendimento A
3.2 Local da Construgdo: Rua X
3.3 Cidade / UF: Florianépolis / SC
34 Designacéo Projeto-padido da NBR 12.721 mais R PP-N CS CL
semelhante ao imovel cG cP CP1Q
3.5 Quantidade de unidades auténomas: 16 @‘1
3.6 Padrdo de Acabamento: Normal -
3.7 Numeros de Pavimentos: 6
3.8 Quantidade de Vagas de estacionamento para Veiculos:
3.8.1 Vagas de Estacionamento (Unidade Auténoma)
3.8.2 Vagas de Estacionamento (acessério de Unidade Auténoma) 6
3.8.3 Vagas de Estacionamento (areas de uso comum) 10
3.9 Areado Lote / Terreno: 841,25
3.10 Data de aprovagéo do projeto arquitetdnico: 27/09/1984
3.11 Numero do Alvara de aprovagéo do projeto arquitetdnico: XXX
4. INFORMACOES PLANILHAS / QUADROS
Esta é a primeira folha de um total de 10 folhas, todas numeradas seguidamente e assinadas conjuntamente

pelo profissional responséawel técnico, incorporador / proprietario, para arquivamento e registro junto ao competente Registro de

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

5. DATA, LOCAL, ASSINATURAS E CARIMBOS

OBS: Os Quadros apresentados neste Anexo poderéo ser reproduzidos mantendo-se o formato original, sendo vedada a alteracdo da

numeracdo de quadros e colunas, designagdes e especificacdes.

Fonte: Elaboracao propria (2024)



Figura 21 — Quadro |
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NER 12721)
QUADRO | - Calculo das Areas nos Pavimentos e da Area Global - Colunas 12 18 FOLHA N° 2
LOCAL DO IMOVEL: R Adotar numeragio seguida do quadro | ao VIl
Endereco do Imével
Total de folhas: 10
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Incorporador Nome: Nome do Responsavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 0112124 Data: 01/12124 Registro no CREA:  N° do Registro
AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL AREAS DE DIVISAO PROPORCIONAL @
AREA PRIVATIVA AREADE USO COMUM  © AREAS DE USO COMUM TN . o
AREA DO PAVIMENTO B E
Coberta de padrao Coberta de padrao Coberta de padréo ==z
diferente ou descoberta ToTais diferente ou descoberta Torais diferente ou descoberta Torais g §
Pavimento | Coberta Equivalente| Coberta Equivalente| Coberta Equi Equi iﬁ_
padrao em drea de| padrao em area de| padrao em area de em area de g’ ES
@l Real Equivalente Real custo Real Equivalente Real custo Real Equivalente Real custo Real custo 4 g
(2+3) padrao (7+8) padrao (12+13) padrao (5+10+15) padrao 2
(2+4) (7+9) (12+14) (6+11+16) ®
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
Pavimento
Tereo 21978 72,00 720 20178 226,98 34,70 448,33 46,87 483,03 81,57 6,60 95,49 19,46 102,09 26,08 876,90 334,60 1,00
1° Pavimento 174 87 174,87 174,87 86,51 86,51 86,51 3349 10,05 3349 10,05 204 87 271,43 1,00
2° Pavimento 23570 33,50 2345 26920 259,15 2574 2574 2574 204,94 284 89 1,00
3° Pavimento 23570 33,50 2345 26920 259,15 2574 2574 2574 204,94 284 89 1,00
4 Pavimento 23820 33,50 2345 27170 261,65 2325 2325 2325 204,95 28490 1,00
Atico 158,11 113,58 79,51 27189 237,62 2325 2325 2325 204,94 280,87 1,00
] 26,88 1323 6,62 40,11 33,50 40,11 33,50 1,00
Cobertura ’ ’ ’ !
TOTAIS 1.262,36 286,08 157,06 1.54844| 141942 21919 448,33 46,87 667,62 266,06 33,48 142,21 36,12 175,69 6960 229165| 1.79507
AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 17) 239165 m? AREA EQUIVALENTE GLOBAL (Total de Coluna 18) 1.766,07 m?
OBSERVAGOES
~ z .
Fonte: Elaboracéo propria (2024)
Figura 22 — Quadro Il
INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)
QUADRO Il - Calculo das Areas das Unidades Auténomas - Colunas 19 a 38 FOLHA N°® 3
LOCAL DO IMOVEL: ~ Adotar numeragéo seguida do quadro | ao VIII
Endereco do Imavel
Total de folhas: 10
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Mome do Incorporador Nome: Nome do Responsavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 01/12/24 Data: 01/12/24 Registro no CREA:  N° do Registro
AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL [T AREAS DE DIVISAO PROPORCIONAL () o
AREA PRIVATIVA AREA DE USO COMUM AREAS DE USO COMUM i s
Coberta de padrao Coberta de padrao Coberta de padrdo AREA DA UNIDADE 5
diferente ou TOTAIS diferente ou TOTAIS o Coeficien-te diferente ou TOTAIS E
descoberta descoberta Area total descoberta =2
" equivalen-te |d€ Proporcio- g
Unidade Equivalen-| P nalidade EXy
Coberta Equivalen- | Coberta em area de Coberta &3
Padrao te em area| Padrao leem |custo padrdo Padréo Equivalen- teem feem | 23
@‘ Real Real de custo Real Equivalen- Real area de (24+29) (4,3‘ Real te Real area de Real area de %
te o te custo custo |(23+28+35( cuslo H
(20+21) | padréo (25+26) , (32+33) . . 3
(20+22) padrdo padrao ) padrao g
(25+27) (301 730) (31 x £12)[(31 x T13)|(31 x T14) (32+34) (30+36) &
19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38
Sala 01 - Sobreloja 74.26 74,26 74,26 2476 2275 231 47,51 27,07 101,33 0.060117 2.0 8.55 217 10,56 4,18 132,33 105,51 1,00
Sala 02 61,86 61,86 61.86 18.81 188 18.81 1,88 63,74 0.037818 127 538 137 6.64 263 87.31 66,37 1,00
Sala 03 30,04 30,04 30,04 10,01 9.20 093 19.22 10,95 40,99 0,024319 0.81 3.46 0.88 427 1,69 53,53 42,68 1,00
Sala 04 4613 46,13 4613 14.03 140 14.03 1.40 47.53|  0.028201 0.94 4.01 1.02 4,95 1.96 65,11 49,50 1.00
Sala 05 52,53 5253 52,53 15,97 1,60 15,97 1,60 5413 | 0032114 1,08 457 1,16 5,64 224 74,14 56,36 | 1,00
Sala 06 32,20 3220 32,20 10,73 9.87 1,00 20,60 11,74 43,94 0,026067 0.87 3m 0,94 4,58 1,81 57.38 45,75 1,00
Sala 07 2441 2441 244 814 748 0.76 15,62 8.90 3331 0.019761 0.66 281 071 3.47 138 43,50 34,68 1,00
Sala 08 36.86 36,86 36.86 12,29 11,29 115 2358 13.43 50,29 0.029840 1,00 424 1,08 524 2,08 65,68 52,37 1,00
Sala 09 20,50 20,50 20,50 6,83 6.28 064 13.11 7.47 2797 0.016596 0.56 2,36 0.60 292 1,16 36,53 29,13 1,00
Sala 10 15.86 15,86 15,86 529 4.86 049 10,15 578 2164 | 0.012839 043 1.83 0.46 2.26 0.89 28.26 2253 1.00
Apto 201 (AP 101) 18,77 30,69 14.28 | 14946 133,05 18,33 42,56 451 60,88 22,83 155,86 |  0,092487 310 1315 334 16,25 644 | 22659| 16232 1,00
Apto 202 (AP 102) 116,93 26,81 1,57 | 14374 128,50 17,70 41,10 435 58,80 22,05 150,55 | 0.089320 2,99 12,70 323 15,69 622 21823| 15676 1,00
Apto 301 (AP 201) 18,77 30,69 14.28 149 46 133.05 18.33 42,56 451 60,88 2283 165,88 0.092487 3.10 13.15 334 16,25 644 226,59 162,32 1,00
Apto 302 (AP 202) 116,93 26,81 11.57 14374 128,50 17,70 41,10 435 58,80 22,05 150,55 0,089320 299 12,70 323 15,69 6,22 218,23 156,76 1,00
Apto 400 (AP 301) 113,87 30,69 14.28 144 56 128,15 17,65 40,99 434 58,64 21,99 160,14 0.089081 298 12,67 322 15,65 6.20 218.85 166,34 1,00
Apto 500 - Duplex (AP 302)| 28244 140,39 9107 | 42283 373,51 5144 119.47 12,65 170,92 64,09 437,61 0.259634 8.69 36,92 9.38 4562 18,07 63936 | 45568 1,00
TOTAIS 1.262,36 | 286,08 157,06 | 1.64844 | 141942 | 219,19 | 44833 46,87 | 667,52 | 266,06 1.68547 1,0000 33,48 142,21 36,12 175,69 69,60 | 2.391.65)1.755,07 | 16,00
AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 37) 2.391,65 AREA EQUIVALENTE GLOBAL (Total de Coluna 38) 1.755,07
OBSERVAGOES
Fonte: Elaboracéo propria (2024)




Figura 23 — Quadro Il
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO lII - Avaliagdo do Custo Global e Unitario da Construcéo

Adotar numeragéao seguida do quadro l ao VIII

Local do imoével

Endereco do Iméwel

Total de folhas:

10

INCORPORADOR

Nome:
Assinatura:
Data:

Nome do Incorporador

01/12/24

Folha N°
Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Responséavel Técnico
Assinatura:
Data: 01/12/24 Registro no CREA:

N° do Registro

1. Projeto-padréao (Lei 4.591, Art. 53 § 1) que mais se assemel

ha ao da incorporagédo projetada

(O]

CLASSIFICAGAO GERAL

USO RESIDENCIAL

hJ

equﬁ/rglzme Dependéncias de uso privativo da unidade autbnoma
. ~ Padréo de Nimero de total do
Designagéo . )
" acabamento | pavimentos projeto- . Quartos de
3 padrio Quartos Salas Banheiros ou WC empregados
& adotado
o PP-N NORMAL 5] 1.840,45 3 1 3 -
g 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico: SINDUSCON-SC
g 3. Custo Unitério Basico para o més de: NOVEMBRO DE 2023 R$ por m? = 2.754,98
E 4. Areas Globais do Prédio Projetado
Q 4.1 Area Real Privativa, Global (QI, E5) 1.548,44 m? 64,74 %
e 4.2 Areal Real de Uso Comum, Global (QI, E10 + E15) 843,21 m? 3526 %
4.3 Area Real, Global (QI, E17) 2.391,65 m? 100,00 %
4.4 Area Equivalente* Privativa Global (QI, E6) 1.419,42 m? 80,88 %
4.5 Areal Equivalente* de Uso Comum Global (QI, E11 + E16) 335,65 m? 19,12 %
4.6 Areal Equivalente* Global (QI, E18) 1.755,07 m? 100,00 %
* obs: areas equivalentes em area de custo padréo
5. Custo Bésico Global da Edificagédo (4.6 x Custo Unitario Basico (3)) |R$ 4.835.182,75
5.1 Composigdo do Custo Global basico da Edificagéo
5.1.1 Custo basico de Materiais e outros (5. X % Mat. do CUB inf. em 3.) R$ 868.671,90 1797 %
o 5.1.2 cCusto basico de Mio-de-Obra (5. X % Mio-de-Obrado CUB inf.em3.) R$ 879.219,87 18,18 %
’Z‘; 6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padréo
g 6.1 Fundagles R$
9 6.2 Elevador(es) R$
8 6.3 Equipamentos e Instalacdes, tais como:
|.|DJ 6.3.1 Fogdes R$
£ 6.3.2 Aquecedores R$
no: 6.3.3 Bombas de Recalque R$
o 6.3.4 Incineragédo R$
g 6.3.5 Ar condicionado R$
8 6.3.6 Calefagéo R$
@) 6.3.7 Ventilagdo e Exaustéo R$
S 6.3.8 Outros (Discriminar) R$
19( 6.4 "Playground" R$
% 6.5 Obras e Senigos Complementares:
E 6.5.1 Urbanizagdo R$
% 6.5.2 Recreacéo (Piscinas, Campos de Esporte) R$
o 6.5.3 Ajardinamento R$
E( 6.5.4 Instalag&o e Regulamentacdo do Condominio R$
z 6.5.5 Outros R$
5 6.6 Outros Senvicos (Discriminar) R$
O 7. 1° Subtotal R$ 4.835.182,75
g 8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$
8 9. Projetos:
8 9.1 Projetos Arquitetdnicos R$
o 9.2 Projeto Estrutural R$
';(y 9.3 Projeto de Instalagdes R$
= 9.4 Projetos Especiais R$
:>(( 10. 2° Subtotal R$ 4.835.182,75
11. Remuneragé&o do Construtor R$
12. Remuneragao do Incorporador R$ =
13. Custo Global da Construcédo R$ 4.835.182,75 Q/"l
14. Custo unitario da obra em célculo [Custo total / area equivalente (13) / (4.6)] R$ 2.754,98 | m? =

Fonte: Elaboracao prépria (2024)
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Figura 24 — Quadro IV-A

INFORMACOE S PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)
QUADROQ IV A - Avaliagao do Custo de Cosntrugdo de cada Unidade Auténoma e célculo do rerrateio de Sub-rogacao - Colunas 39 a 52 Folha N® 3
- . ; Adotar numeragao seguida
LOCAL DO IMOVEL: Endereco do Imdvel Total de folha 10
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Incorporador Nome: Nome do Responsavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 01/12/24 Data: 01/12/24 Registro no CREA: I do Registro
Custo de Construgao da Unidade Auténoma Rerrateio do custo (quando houver unidade(s) dada(s) em pagamento do terreno) idade (nimero de unidades idéntic|
Coeficiente de Area
Coeficiente de rateiode | Equivalente em
Area Coeficiente de | proporcionali- COIIS"llf_;ﬁ‘? ':r::rgs?:ls;lo Custo de Custo da sub- | Quota da area Total {total de Diferenca
Designacéo da unidade egmva\enle em proporcionali- dade (das d:)(ﬂ‘ [l_r_"alrl:. iodas |Construgio total rogacéo Area real das real dada em nnmdades sub. {unidades que
area de custo CUSTO dade (para que I € " unidades sub- idénticas sub- suportam o
padrao das rateio do custo | suportam o p":'??,:z::,:;',':m Equi,,::::;s em {rerrateio o | suportado por rogadas pagamento do rogadas ou rogadas custo da
unidades a da construgao) custo da coeficiente das | area de custo: custo) cada unidade terreno néo) edificagéo)
construgio) | Unidades dadas | Area Prspria +
em pagamento do| quota da frea
remeno) Sub-rogada)
Qi -19) (Qll - 38) (31 x item 13 QI Qi - 31) (42) (431543) (44 x 740) (44 xitem 13 QIll (46 -41) (Qu-37) (44 x 748) {50 - 51)
39 40 M1 42 43 4 45 46 a7 48 49 50 51 52
Sala 01 - Sobreloja 105,51 29067548 0,06012 0,06012 0.06012 106,51 290.675,48 1,00 1,00
Sala 02 66,37 182.856.20 0,03782 0,03782 0,03782 66,37 182.856,20 1,00 1,00
Sala 03 42,68 117.585,39 0,02432 0,02432 0,02432 42,68 117.585,39 1,00 1,00
Sala 04 49,50 136.358.81 0,02820 0,02820 0,02820 49,50 136.358.81 1.00 1,00
Sala 05 56,36 1585.277,01 003211 0.03211 003211 56,36 155.277,01 1,00 1,00
Sala 06 45,75 126.040,27 0,02607 0,02607 0,02607 4575 126.040,27 1,00 1,00
Sala 07 3468 95547 92 0.01976 0,01976 0,01976 3468 95.547.92 1.00 1,00
Sala 08 52,37 144 280,88 0,02984 0.02934 0,02934 52,37 144.280,88 1,00 1,00
Sala 09 2913 60.243.03 0,01660 0,01660 0,01660 2913 80.243,03 1,00 1,00
Sala 10 22,53 62.080.70 001284 0,01284 0,01284 2253 62.080,70 1,00 1,00
Apto 201 (AP 101) 162,32 447.190,94 0,09249 0,09249 0,09249 162,32 447.190,94 1,00 1,00
Apto 202 (AP 102) 156.76 431.878.23 0,08932 0,08932 0,08932 156,76 431.878.23 1,00 1.00
Apto 301 (AP 201) 162,32 447.190,94 0,09249 0.09249 0.09249 162,32 447.190,94 1,00 1,00
Apto 302 (AP 202) 156,76 431.878.23 0,08932 0,08932 0,08932 156,76 431.878.23 1,00 1,00
Apto 400 (AP 301) 156,34 430.722.05 0,08908 0,08908 0,08908 156,34 430.722,05 1.00 1,00
Apto 500 - Duplex (AP 302) 455,68 | 1.255.376.66 0,25963 0,25963 0,25963 455,68 | 1.255.376,66 1,00 1,00
TOTAIS 1.76507 | 4.835.182.74 1,00000 1,00000 1,00000 1.76506 | 4.835.182.74 16,00 16,00
OBSERVAGAO - INDICAR UNIDADES SUB-ROGADAS:

Fonte: Elaboragéo propria (2024)
Figura 25 — Quadro IV-B

INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)
QUADRO IV B - Resume das areas reais para os atos de registro e escrituragio - Colunas Aa G Folha N° B
- . Adotar numeragio seguida
LOCAL DO IMOVEL: Endereco do Imével
Total de folhas 10
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Incorporador Nome: Nome do Responsavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 01/12/24 Data: 01/12/24 Registro no CIN° do Registro
AREAS REAIS =
58
i : N COEFICIENTE DE 52
o OUTRAS AREAS R R -
Designagio da unidade |AREA PRIVATIVA AREAPRIVATIVA | AREADEUSO | 4or) peal TOTAL | PROPORCIONALIDA- £s=z OBSERVAGOES
PRIVATIVAS TOTAL comMum - 523
(19) (PRINCIPAL) - (37 =(D+E) DE 50
(acessorias) (23)=(B+C) (28 + 35) 225
X @ £3
am
A B C D E F G “
Sala 01 - Sobreloja 74,26 74,26 58,07 132,33 0.,06012 1,00
Sala 02 61,86 61,88 25,45 87,31 0,03782 1,00
Sala 03 30,04 30,04 23,49 53,53 0,02432 1,00
Sala 04 46,13 46,13 18,98 65,11 0,02820 1,00
Sala 05 52,53 52,53 21,61 74,14 0,03211 1,00
Sala 06 32,20 32,20 25,18 57,38 0,02607 1,00
Sala 07 24,41 24,41 19,09 43,50 0.01976 1,00
Sala 08 36,86 36,86 28,82 65,68 0,02984 1,00
Sala 09 20,50 20,50 16,03 36,53 0,01660 1,00
Sala 10 15,86 15,86 12,40 28,26 0,01284 1,00
Apto 201 (AP 101) 137,46 12,00 149,46 77,13 226,59 0,09249 1,00
Apto 202 (AP 102) 131,74 12,00 143,74 r 74,49 21823 0,08932 1,00
Apto 301 (AP 201) 137,46 12,00 149,46 77,13 226,59 0,09249 1,00
Apto 302 (AP 202) 131,74 12,00 143,74 74,49 218,23 0,08932 1,00
Apto 400 (AP 301) 132,56 12,00 144,56 74,29 218,85 0,08908 1,00
Apto 500 - Duplex (AP 302) 410,83 12,00 422,83 216,53 639,36 0,25963 1,00
TOTAIS 1.476,44 72,00 1.548 44 84321 2.391,65 1,00000 16,00

Fonte: Elaboracéo propria (2024)



Figura 26 — Quadro V

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

QUADRO V - INFORMAGOES GERAIS

Adotar numeragao seguida do quadro | ao VIII

Local do imével Endereco do Imdvel

INCORPORADOR
Nome: Mome do Incorporador
Assinatura:
Data: 01/12/24

Total de folhas: 10
Folha N® 7
Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Responsavel Técnico
Assinatura:
Data: 01/12/24 Registro no CREA: N° do Registro

a) tipo de edificacdo (residencial, comercial, misto, garagem., etc.);

b) numero de pavimentos;

c) ndmero de unidades autdnomas por pavimento;

d) explicitacdo da numeracdo das unidades autdnomas;

e) pavimentos especiais (situagdo e descricdo):
- pilotis;

- pavimentos de transicéo;

- garagens;

- pavimentos comunitarios;

- outros pavimentos;

f) data da aprovacéo do projeto e reparticdo competente;

g) outras indicacdes.

Residencial e Comercial

6 Pavimento (Térreo, Primeiro, Seguendo, Terceiro, Quarto e Atrico).

Térren = &, Primeiro pavimento = 5, Seguendo pavimento = 2, Terceiro pavimento = 2, Quarto pavimento = 2
Obs - O pavimento Atico corresponde a drea duplex do Apto 500

As Unidades Autdnomas localizadas no Térreo s80 numeradas como” Sala 01 a Sala 05

As Unidades Autdnomas localizadas no Primeiro Pavimento s8o numeradas como® Sala 06 a Sala 10

As Unidades Autonomas do Segundo Pavimento sdo numeradas como: Apto 201 e 202

As Unidades Autonomas do Terceiro Pavimento sdo numeradas como: Apto 301 e 302

As Unidades Autonomas do Quarto Pavimento sdo numeradas como: Apto 400 e 500

6 vagas residenciais e 10 vagas comerciais todas localizadas no pavimento témreo

27/09/1984 - Prefeitura Municipal de S&o José [ SUSP

Fonte: Elaboragao propria (2024)

Figura 27 — Quadro VI

INFORMAGOES 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 numeragéo seguida do quadro | ao VIII
Endereco do Imdvel
Total de folhas: 10

INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Incorporador Nome: Nome do Responsével Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 01/12/24 Data: 01/12/24 Registro no CREA: N° do Registro
EQUIPAMENTOS TIPO (OU MARCA) ACABAMENTO DETALHES GERAIS
I lacio Flétrica e Telefani Pontos de iluminacdo, tomadas e telefone conforme o projeto. Cada Unidade Autdnoma tera
seu medidor de energia independente.
Eltrodutos PVC Eletroduto embutidos. Rigidos nas lajes e flexivel nas paredes.
Condutores Cobre Isolamento termoplastico Conforme projeto.
Disjuntores - - Termomagnético

Comandos e Placas -

Instalagtes Hidrossanitarias
Tubulacdes e conexdes
Registro e valvula

PVC e PPR
Metalico
Bombas =

Instalagio de Prevengéo e CombgAco galvanizado
a incéndio

lluminagéo de emergénca Central de baterias

Esquadrias
Portas De aluminio
Em madeira
De vidro
Janelas Em aluminio
Elevador Elevador de passageiro

Plastico

Métalico ou PVC

Andorizado
Pintura a esmalte sintético

Andorizado

Paredes em inox e piso em granito

Confarme projeto.

Tubulagdoes de agua fria, 4gua quente e esgoto.

Conforme projeto.

Hidrantes distribuidos nos pavimentos conforme preojeto aprovado pelo CBSC

Confarme projeto

Nas sacadas das unidades auténomas
Portas das demais dependéncias das unidades auténomas
Nas lojas do pavimento térreo

Tipo maximo-ar ou de correr ou basculhante, conforme o projeto.

Conforme especificagdo em projeto do fabricante.

Fonte: Elaboracéo propria (2024)
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Figura 28 — Quadro VII

55

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

QUADRO VII - MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS (Dependéncias de uso privativo)

Folha N*

9

Local do imével:

Endereco do Imdwel

Adotar numeragao seguida do quadro | ao VIII

Total de folhas:

10

Terraco decoberto

Placa ceramica esmaltada,

PEI V. Soleira em marmore

Chapisco,

rebocoo dnico e pintura texturizada acrilica. Rodapé em cerdmica.

INCORPORADOR | Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Incorporador Nome: Nome do Responsavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 01/12/24 Data: 01/12/24 Registro no CREA: N° do Registro
DEPENDENCIAS PISOS PAREDES TETOS OUTROS
Dormitério/Suite Placa cerdmica esmaltada, PEI IV. Soleira do mesmo material |Chapisco, reboco dnico, massa corrida e pintura PVA. Rodapé em poliestireno (Chapisco, reboco tnico, massa corrida e pintura PVA.
Circulagdo Placa cerimica esmaltada. PEI IV. Soleira do mesmo material |Chapisco, reboco dnice, massa corrida e pintura PVA. Rodapé em poliestireno |Gesso, massa corrida e pintura PVA.
Estar/jantar Placa cerdmica esmaltada, PEI IV. Soleira do mesmo material |Chapisco, reboco tinico, massa corrida e pintura PVA_ Rodapé em poliestireno (Chapisca, reboco tnico, massa corrida e pintura PVA.
BWC/Lavabo Placa cerdmica esmaltada, PEl lll. Soleira do mesmo material |Chapisco, reboco nico e Placa ceramica esmaltada PEI Ill. Gesso, massa corrida e pintura PVA_
Cozinha Placa cerdmica esmaltada, PEI IV. Soleira do mesmeo material |Chapisco, reboco dnico e Placa ceramica esmaltada PEI lll. Chapisco, reboco dnico, massa corrida e pintura PVA.
Area de senico Placa cerdmica esmaltada, PEI IV. Soleira do mesmo material |Chapisco, reboco nico e Placa ceramica esmaltada PEI Ill. Gesso, massa corrida e pintura PVA_
Varanda Placa cerdmica esmaltada, PEI IV. Soleira em marmore Chapisco, rebocoo Unico e pintura texturizada acrilica. Rodapé em cerdmica.  |Gesso, massa corida e pintura PVA. Peitoril de marmore.
Sala Comercial Placa cerdmica esmaltada, PEI IV. Soleira em marmore Chapisco, reboco nico, massa corrida e pintura PVA_ Rodapé em poliestireno. |Chapisco, reboco Unico, massa corrida e pintura PVA.

Peitoril de marmore.

Fonte: Elaboragédo propria (2024)
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igura 29 — Quadro VI

INFORMAGOES 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 comum)

Folha N°

10

Local do imavel:

Endereco do Imdvel

Adotar numeragao seguida do quadro | ao VIII

Total de folhas:

10

Casa de magquina

Cobertura
Resertvtdrio
Telhado

Fachadas e Muros
Fachada
Muros de divisas

Cimentado desempenado e pintado

Em concreto

Chapisco, reboco tnico, e pintura PVA.

Em concreto

Chapisco, reboco dnico e pintura texturizada acrilica
Chapisco, reboco dnico e pintura texturizada acrilica

Chapisco, reboco tnico

Em concreto

, & pintura PVA.

INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Mome do Incorporador Nome: Mome do Responsavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 01/12/24 Data: 01/12/24 Registro no CREA: N° do Registro
DEPENDENCIAS PISOS PAREDES TETOS OUTROS
Pavimento Térreo
Hall externo Placa ceramica antiderrapante com PEI V. Soleira de marmore  |Chapisco, reboco linico, e pintura acrilica. Chapisco, reboco tnico, e pintura acrilica.
Hall interno Placa ceramica antiderrapante com PEI V. Chapisco, reboco tnico, massa corrida e pintura PVA. Rodapé em poliestireno (Gesso e pintura PVA_
Casa de gds Concreto desempenado Chapisco, reboco tnico, massa corrida e pintura PVA. Rodapé em poliestireno |Concreto aparente
Lixeira Placa cerdmica com PE! lIl. Soleira de marmore Chapisco, reboco dnico e Placa cerdmica esmaltada PEI Il
Calcadalcirculagdo Concreto desempenado -
Patio Concreto desempenado ou piso intertravado de concreto - -
Escada Placa ceramica com PEI lil. Soleira de marmore Chapisco, reboco linico, e pintura PVA Chapisco, reboco tnico, e pintura PVA Corrimdo em madeira
Primeiro Pavimento ao Atico
Escada Placa ceramica com PEI lll. Soleira de marmore Chapisco, reboco tnico, e pintura PVA. Chapisco, reboco tnico, e pintura PVA.
Copa Placa cerdmica com PEI lll. Soleira de marmore Chapisco, reboco tnico, massa corrida e pintura PVA. Rodapé em poliestireno (Chapisco, reboco tnico, e pintura PVA.
Hall Placa cerdmica antiderrapante com PEI IV. Chapisco, reboco tnico, massa corrida e pintura PVA. Rodapé em poliestireno (Chapisco, reboco Gnico, e pintura PVA.
Dépositos Placa cerdmica com PEI lIl. Soleira de marmore Chapisco, reboco tinico, e pintura acrilica. Chapisco, reboco dnico, e pintura PVA
Pogo elevador Concreto tratado e pintura PVA_ -
Barrilste Cimentado desempenado Chapisco, reboco tinico, e pintura PVA Chapisco, reboco tnico, e pintura PVA

Telha fibrocimento 6mm

Fonte: Elaboracgéo propria (2024)
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4.7 Analise dos quadros

O conjunto de quadros preenchidos compdem o memorial a ser arquivado
no registro de imovel. Neste capitulo, serdo destacadas as principais divergéncias
entre o memorial do estudo de caso e o memorial existente do empreendimento, com
o0 intuito de trabalhamos os diversos conceitos e critérios da norma, buscando maior
familiaridade com a mesma. Para tanto, além das abreviacdes ja utilizadas, trataremos
o memorial existente como “memorial A” e 0 memorial do estudo de caso como

“memorial B”.

4.7.1 Estrutura dos quadros de areas

Ao observar os quadros de area dos dois memoriais, apresentados no
Apéndice A e no Anexo B deste trabalho, respectivamente, nota-se diferencas em
suas estruturas, tipos e namero de folhas. A NBR12721:1999 foi amplamente revisada
pela versdo de 2006, e essa revisdo trouxe, entre outras, alteracdes para os quadros
existentes, além de apresentar novos quadros. Os quadros de areas da norma
encontram-se em seu Anexo A e esses devem ser reproduzidos sem sofre alteracdes
em sua estrutura, conforme indicado na nota presente no rodapé do quadro
“Informacdes preliminar”, que diz: “Os quadros apresentados neste Anexo poderdo
ser reproduzidos mantendo-se o formato original, sendo vedada a alteracdo da

numeracgao de quadros e colunas, designagdes e especificagdes”.

A quantidade de folhas que compde o memorial a ser arquivado no registro
de iméveis € a que se fizer necessaria. Todos os quadros podem conter mais de uma
folha, caso seu contetudo extrapole o limite de uma pagina; contudo, sua estrutura

deve ser preservada conforme a NBR 12721:2006.

4.7.2 Vagas de garagem

As vagas de garagem residenciais no memorial A foram tratadas como UA
e como area privativa acessoria no memorial B. Essa divergéncia implica em

guantidades de UA diferentes para os dois memoriais. Ambas as possibilidades séo
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respaldadas pela norma, e a escolha entre uma opgdo ou outra esta diretamente

ligada aos interesses dos envolvidos.

Quando considerada como UA, as vagas de garagem, conforme a norma,
respondem pelo custo de constru¢cdo e manutencdo das areas que lhe competem
(neste caso, parte do pétio correspondente a area de circulacdo e manobra). Nesse
aspecto, o memorial A estd em desacordo com a NBR 12721:2006. Além dos reflexos
nos quadros de areas, € necessario também considerar os custos registrais adicionais
cobrados a cada UA para a emisséo das matriculas. Uma das principais vantagem de
tratar as vagas de garagem com UA é a flexibilidade em sua alienagdo. Portanto, a
deciséo final cabe ao incorporador ou ao condominio, sendo o responsavel técnico o

orientador das possibilidades permitidas pela norma.

Quando j& se tem previamente definido e demarcado em projeto
arquitetdnico, ou até mesmo discriminado na convenc¢do de condominio, quais vagas
sdo vinculadas a quais apartamentos, € possivel classifica-las com area de uso
privativo acessoria. Isso ocorre no empreendimento em questdo, o que justifica a

divergéncia entre os memoriais.

4.7.3 Nomeacéo dos pavimentos e das unidades autbnoma

A nomenclatura dos pavimentos e das UA séo inseridas na primeira coluna
dos quadros | e Il, respectivamente. Estas devem seguir prioritariamente as
designacdes constantes no projeto arquiteténico aprovado. Contudo, o responsavel
técnico pode adotar nomenclaturas diferentes, conforme item 4 da NBR 12721:2006,

gue estabelece:

E recomendavel que o profissional responsavel pelos quadros desta
Norma adote a nomenclatura de pavimentos e unidades constante no
projeto arquitetdbnico aprovado na prefeitura local. Na sua auséncia, ou
caso seja adotada nova nomenclatura, esta deve ser explicitada em
planta ou em forma de texto anexo ao projeto, no qual deve constar o
critério adotado de designacao especial, numérica ou alfabética, para
efeitos de identificacdo e discriminacdo das unidades autbnomas, em
atendimento ao previsto no paragrafo 1°. do art. 32, da Lei 4.591/64.

Assim, a designagédo dos pavimentos e das UA é flexivel, cabendo ao
responsavel técnico, seguido os conceitos normativos, adotar a melhor nomeacéao

e/ou numeragdo para os diversos pavimentos e UA do empreendimento,
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preferencialmente mantendo a designacao do projeto arquitetdnico. O quadro 4

apresenta as nomenclaturas adotadas pelos dois memoriais.

Quadro 4 — Discriminacdo dos pavimentos e unidades

MEMORIAL A MEMORIAL B
Pavimento AU Pavimento AU

Sala 01 Sala 01 - Sobreloja

Sala 02 Sala 02
Térreo Sala 03 Pavimento Térreo |Sala 03

Sala 04 Sala 04

Sala 05 Sala 05

Sala 06 Sala 06

Sala 07 Sala 07
IMezanino Sala 08 17 Pavimento Sala 08

Sala 09 Sala 09

Sala 10 @\ Sala 10
1° Pavto. AP 101 2° Pavimento Apto 201 (AP 101)
2° Pavio. AP. 201 Apto 202 (AP 102)
3° Pavto. AP 301 o ] Apto 301 (AP 201) @
1° Pavio. AP_ 102 3 Pavimento 1 o302 (AP 202) S
2° Pavto. AP. 202 4° Pavimento Apto 400 (AP 301)
Atico AP. 302 (DUPLEX) Atico Apto 500 - Duplex (AP 302)
C. Mag./Reserv. - C. Mag / Cobertura -

Fonte: Elaboracao prépria (2024)

Observa-se divergéncias nas nomenclaturas do primeiro andar e das UA

residenciais. Conforme a NBR 12721:2006, um mezanino pode ser considerado como

um pavimento, embora ndo seja conceituado explicitamente na norma. As seguintes

definicbes sao relevantes:

pavimento: Parte coberta da edificagdo 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.

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

Para designar um pavimento como mezanino, o0 responsavel técnico deve

observar, além da NBR 12721:2006, a legislacdo municipal onde o edificio esta
instalado. Em Sao José/SC, a Lei 5.938/2020, que institui o Cédigo de Obras da

cidade, define mezanino como: “piso intermediario entre o piso e o teto de um

compartimento, subdividindo-o parcialmente”. A secdo Xl do Cdodigo de Obras

estabelece que:

Serd permitida a construcdo de mezaninos, desde que nao sejam
prejudicadas as condi¢cBes de ventilacdo, iluminacdo e seguranca dos
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compartimentos ou dos espacos resultantes da execucdo destas
construcdes, devendo, ainda, serem atendidas as seguintes condic¢fes:

| - ocupar area equivalente a, no maximo, 30% (trinta por cento) da area
do compartimento onde for construido, ndo estando incluidas nesse
percentual as areas que constituirem passadicos de largura ndo superior
a 80cm (oitenta centimetros) [..].

Em observancia a legislacdo municipal e a configuracéo do primeiro andar,

a nomenclatura adotada no memorial B (Primeiro pavimento) é mais recomendavel.

A principal divergéncia nas nomenclaturas das UA residenciais estad na
forma como foram dispostas no quadro Il dos memoriais. No quadro V do memorial A,
€ possivel identificar que os AP. 101 e 102 pertencem ao primeiro pavimento, assim
como o 201 e 202 pertencem ao segundo pavimento e assim sucessivamente,

conforme a figura 30.

Figura 30 — Recorte do quadro V

¥ bl La - —

O empreendimento é composto de 01 (hum) bloco, com os seguintes pavimentos e unidades:

- Térreo: Salas n%s 01, 02, 03, 04 e 05. .

- Mezanino: Sobre Loja da Sala 01 e Salas n%s 06, 07, 08, 09 e 10.

- 12 Pavimento: Apartamentos n2s 101 e 102.

- 22 Pavimento: Apartamentos n2s 201 e 202.

- 32 Pavimento: Apartamento n2 301 e 12 piso do Apartamento Duplex n2 302.

- Atico: 22 piso do Apartamento Duplex n2 302.

Externamente ao bloco localizam-se 06 (seis) vagas de garagem descobertas de n%s 01. 02 03,04

05 e 06; central de gés; depésito tempordrio de lixo; casa de méquinas; reservatério: ci'ster,na',e 1(')
(dez) vagas de estacionamento de veiculos descobertas de n% 01 a 10, de uso comu'm comerc':ial e
rotativas. Sendo a a vaga 06 para idoso e a vaga 07 pne.

Fonte: Construtora B (2024)

No entanto, no quadro Il do memorial A, essas UA nao foram registradas
em sequéncia, dificultando a leituras por parte dos interessados, conforme
apresentado no quadro 4. A favor da boa pratica, a sequéncia adotada no memorial B

€ mais recomendada.

4.7.4 Areas do empreendimento

A seguir, serdo pontuadas as principais diferencas nas areas de uso
privativo e de uso comum (de divisdo proporcional e ndo proporcional) entre o0s

memoriais. Para facilitar a leitura e a compreensdo das divergéncias, serao
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apresentados recortes dos quadros por meio de figuras. E importante ressaltar que
qualquer erro no tratamento das areas do empreendimento impacta diretamente o
custo global e, consequentemente, o custo das UA. Esses erros também afetam os
coeficientes de proporcionalidade e as éareas finais a serem registradas nas

respectivas matriculas.

Para a andlise das areas de divisdo ndo proporcional, serdo utilizados

recortes dos quadros Il dos memorias, conforme apresentado nas figuras 31 e 32.

Figura 31 - Recorte do quadro Il (memorial A)

- £ — S ) \ U‘U e 2 l
PR e /AREA DE DIVISAO NAO PROPORGIONAL
— AREA PRIVATIVA ARFA DF 11RO GOMIIM
: COBERTA DE COBERTA DE
> <o o B TOTAIS g0 |obARAo | roTals
A E § DESCOBERTA E 'g DESCOBERTA
E <
8 g B ; REAL g 8§
REAL | % 3§ REAL (20+21) gg& ReaL | 4 § o) § g i
19 4] V4l Y44 P4) 24 20 0 28 29
VG 01 0,00000 [712,00000 | 6,00000 | 12,0000 | 6,00000
VG 02 0,00000 | 12,00000 | 600000 | 12,00000 6,00000
va 03 000000 | 12,00000 | 600000 | 1200000 | 600000
VG 04 000000 | 12,00000 | 800000 | 12,00000 | 6 00000
VG 08 0,00000 - | 12,00000 | 6,00000 | 12,00000 | 600000
VG 06 0,00000 | 12,00000 | 600000 | 12,00000 6,00000
SALA 01 74,28000 | 0,00000 | 000000 | 74,28000 | 7428000
SALA 02 61,83000 | 000000 | 000000 | 61,8300 | 6183000
SALA 03 21,33000 | 000000 | 000000 | 2133000 | 2133000
SALA 04 4587000 | 000000 | 000000 | 4597000 | 4597000
SALA 08 52,50000 | 000000 | 0,00000 | 5259000 | 5259000
SALA 08 33,32000 | 000000 | 000000 | 3332000 | 2332000
SALA 07 2526000 | 00000 | 000000 | 2525000 | 2525000
SALA 08 35,89000 | 000000 | 000000 | 2589000 | 6,88000
SALA 09 21,24000 | 000000 | 000000 | 21,24000 | 21.24000
SALA 10 15,86000 | 0,00000 | 0,00000 | 1588000 | 1588000
AP. 101 13589500 | 0,00000 | 0,00000 | 13568500 | 135,89500
AP. 201 13569500 | 0,00000 | 000000 | 13569500 | 13569500
AP, 301 127,46000 | 0,00000 | 0,00000 | 127,46000 | 12748000
AP. 102 130,45000 | 0,00000 | 0,00000 | 13045000 | 13045000
AP, 202 13045000 | 0,00000 | 0,00000 | 130,45000 | 13045000
AP. 302 (DUPLEX)| 294239000 | 0,00000 | 0,00000 | 20438000 | 20438000
TOTAS 1342,70000 | 72,00000 | 36,00000 | 141470000 | 1378.70000 7
| AREA REAL G| ¥ 1 AL DA C A S8)

Fonte: Construtora B (2024)



Figura 32 - Recorte do quadro Il (memorial B)
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AREAS DE DIVISAD NAO PROPORCIONAL
AREA PRIVATIVAR) AREA DE USO COMUME)
Coberta de - Coberta de =
padrao diferente TOTAIS padrao diferente TOTAIS
ou descoberna ou descobernta
Unidade Coberta Equivale Coberta Equivale
@ Padréo Equivale ra'::?a :': Padréo Equivale ra::;ea :r:
Real Real Real Real
n-te (204+21) cuslf.- n—te (25+26) cusl?
padrio padrio
(20+22) (25+27)
19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29

Sala 01 - Sobrelcja 74,26 74,26 74.26 24,76 22,75 2.31 47 51 2707

Sala 02 51,86 E1.86 51,86 18.81 188 8.8 184

Sala 03 30,04 30,04 30,04 10,01 3.20 0,93 19,22 0,95

Sala 04 46,13 48,13 46,13 14.03 140 1403 140

Sala 05 5253 5253 52,53 16,97 1E0 15,97 160

Sala 0B 32.20 3220 32,20 0,73 987 1.00 2060 n.74

Sala 07 24.41 24.4 24.41 814 748 0,76 15,62 240

Sala 08 36,86 36,86 36,86 12.29 .29 115 23,58 13.43

Sala D3 20,50 2050 20,60 E.33 .28 0,64 13n T AT

Sala0 15,86 15,86 15,86 529 486 043 0.5 578

Apto 201 a7 30.65 14.28 149,45 133.05 13.33 4256 451 E0.33 22.83

Apto 202 TE.32 2B.81 157 143,74 128,50 1770 4170 435 58,80 22.05

Apto 307 a7y 30.63 14.28 143.46 133.05 13.33 4256 4.51 E0.33 22.83

Apto 302 116.93 26.81 157 14374 128,50 17.70 4110 4.35 58,80 22,08

Apto 400 11387 20,69 14,28 144 56 12815 17.65 40,99 4,34 58,64 21.93

Apto 500 - Duplex 282,44 140,29 9.07 42283 I73A 5144 19.47 12,65 170,52 E4,09

TOTAIS 1.262,36 286,08 157.06 | 154844 | 141942 213,13 448,33 46,87 EE7.52 266,06
AREA REAL GLOBAL [Total da coluna 37) 2.391.65 A

Fonte: Elaboracao propria (2024)
As pequenas diferencas nas areas de cada UA podem ser decorrentes da
ndo obediéncia aos critérios de delimitacdo presente na norma, conforme

apresentados no item 2.3.1 desse trabalho.

4.7.4.1 Areas de uso privativo

A area coberta padrao da Sala 03 dos memorias apresentam discrepancia
significativa. A analise da planta de areas, apresentada no item 4.4.1 deste trabalho,
mostra que, no memorial A, foi considerada apenas a area privativa constante no
pavimento térreo (21,24m?), sem contabilizar a area da escada privativa (8,80m2) que
da acesso ao primeiro pavimento. Isso resulta em uma diferenca entre as areas das

UA, colocando o memorial A em desacordo com a norma.

Nos apartamentos do primeiro ao quarto pavimento, também existem

diferencas nas areas. O memorial A considerou 100% das areas privativas dessas UA
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como area coberta padréo, enquanto o memorial B tratou as areas de sacadas e

floreiras como area padrao diferente.

No pavimento Atico, referente ao Apto 500 — Duplex, a principal divergéncia
€ com relacao a &rea do terraco descoberto, que nao foi contabilizada no memorial A,

mas foi incluida como area de padrao diferente no memorial B.

Apenas as vagas de garagem residencial foram classificadas como area
padrao diferente no memorial A, com coeficiente médio de 0,5, divergindo do memorial
B, que adotou coeficiente de 0,1 para as vagas. A NBR 12721:2006, conforme
mencionado no capitulo de referencial tedrico, apresenta coeficientes médios que
podem ser utilizados pelos profissionais. Para as vagas de garagem, a norma
apresenta duas possibilidades: garagem (subsolo) com coeficientes 05 a 0,75 e
estacionamento sobre o terreno com coeficientes de 0,05 a 0,1. Considerando o tipo
e o0 custo real de construcao das vagas do empreendimento em estudo, a opcéo dois
€ mais adequada, tornando o coeficiente de 0,1 adotado no memorial B mais

recomendado.

4.7.4.2 Areas de uso comum de divisdo n&o proporcional

Os memoriais também se divergem em relagdo as areas de uso comum de
divisdo nao proporcional. No memorial A, ndo h& areas classificadas como area de
divisdo nao proporcional, enquanto no memorial B, praticamente todas UA (exceto as
salas 02, 04 e 05) tém uma parcela dessas areas atribuida a elas. As areas de divisédo
nao proporcional sdo aqueles das quais apenas parte das UA usufrui, sendo estas

responsaveis pelo custo de construcao e manutencao.

No memorial B, essas éareas foram computadas e distribuidas
proporcionalmente entre os grupos de UA responsaveis por essas areas. Por
exemplo, o patio foi calculado e distribuidos apenas para as UA residenciais
(apartamentos), enquanto as vagas de garagem comerciais foram distribuidas as UA
comerciais (lojas). Também ha areas de uso exclusivo de apenas algumas lojas, como
a “area comum comercial” do primeiro pavimento, onde as lojas 02, 04 e 05 nao

participam da divisdo, pois ndo usufruem dessas areas.
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Seguindo esse raciocinio, é necessario formar grupos de UA responsaveis
por essas areas até que todas as areas estejam atribuidas, garantindo que os quadros

estejam em conformidade com a norma e o projeto arquiteténico (SINDUSCON-MG,

2020).

4.7.4.3 Areas de uso comum de divis&o proporcional

Para identificar e fundamentar as areas de uso comum de divisdo
proporcional, partiremos das areas registradas nos quadros | dos memoriais,

conforme indicado nas figuras 33 e 34.

Figura 33 - Recorte do quadro | (memorial A)

AREA DE DIVISAO PROPORCIONAL
P AREA DE USO COMUM
v
' PADRRQ DIFERE!
™ NTE
' COBER-TA | ' OU DESCOBERTA Lol
N PADRAO
T -
v} . 3
REAL g § E REAL (12+13) g ég
-
1 12 13 13 15 18

Térreo 4424000 | 0,00000 0,00000 44,24000 44,24000
Mezanino 95,20000 | 0,00000 0,00000 5,20000 95,20000
1° Pavio, 31,35500 0,00000 0,00000 31,35500 31,35500
z° Pavio. 31,35500 0,00000 0,00000 31,35500 31,35500
2° Pavto, 3341000 | 0,00000 0,00000 33,41000 33,41000

Atien 25,80000 | 0,00000 0,00000 25,80000 25,80000

C. Mag./Reserv./
Cist/C. Gas 41,76000 | 0,00000 0,00000 41,76000 41,76000

TOTAL
e e 2000 | 000000 | 000000 | 30312000 [ 30312000
Fonte: Construtora B (2024)




Figura 34 - Recorte do quadro | (memorial B)

AREAS DE DIVISAD PROPORCIONAL

AREAS DE USO COMUM @

Coberta de padrao &
diferente ou TOTAIS
descoberta

Pavimento Coberta Equivalente
padrio em area de
a Real Equivalente Real custo
(12+13) padrio
{(12+14)

1 12 13 14 15 16
Pavimento 6.60 95 49 19.46 | 102,09 26,06
Térreo
1" Pavimento 33,49 10,05 33,49 10,05
2" Pavimento
3" Pavimento
4" Pavimento
Atico
C.Mag /

Cobertura 26,88 13,23 6,62 40,11 33,50
TOTAIS 33,48 142 21 36,12 175,69 69,60

Fonte: Elaboracgéo propria (2024)
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E notavel as diferencas nas areas consideradas de uso comum de divisdo

proporcional pelos dois memoriais. Ao analisar as plantas de areas dos pavimentos,

apresentadas no item 4.4 deste trabalho, é possivel notar que no memorial A, as areas

de uso comum de divisédo proporcional séo relativas as circulacdes e escadas de cada

pavimento. J& no memorial B, conforme tabela 9, as areas de uso comum de divisdo

proporcional séo:

Tabela 9 — Discriminacdo das areas comum de divisdo proporcional

Areas de uso comum de divisdo propocional

Indetificagdo Area paddo Area real Coeficientes Area equivalente Pavimento
Circulag&do - 44 93 0,3 13,48 Pavimento Térreo
Lixeira - 23 0,5 1,15 Pavimento Térreo
Hall externo 6,6 - 0,75 - Pavimento Térreo
Calgada - 48,26 0.1 483 Pavimento Térreo
Marquise - 33,49 0,3 10,05 Primeiro Pavimento
C. magq / barrilete 26,88 - - - C. Maq / Cobertura
Cx. d'agua 13,23 0,5 5,62 C. Maq / Cobertura
TOTAIS 33,48 142,21 36,12

Fonte: Elaboracgao propria (2024)
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Areas cujo uso é restrito a apenas algumas UA, conforme ja mencionado
neste trabalho, devem ser classificadas como areas de divisdo ndo proporcional e
atribuidas somente as UA que usufruem delas. Por exemplo, o “Hall interno” do
pavimento térreo deve ser rateado entre todas as UA, exceto para as salas 02, 04 e

05, pois essas ndo tém vinculo com essa area.

Assim, pode-se concluir que as areas de uso comum presentes no
memorial A ndo seguem as diretrizes da NBR 12721:2006, estando, portanto, em

desacordo com mesma.

4.7.5 Custo global do empreendimento

O custo global apresentados no quadro Il € composto pelas parcelas “a” e
“b”. A parcela “a@” resulta do produto do CUB adotado pela area de custo padréo total
do empreendimento e é a principal componente do custo global. As areas registradas
nos quadros | e Il sdo a base para determinacdo desse custo. A parcela “b” inclui
todas as despesas ndo contemplada pelo CUB e existentes no empreendimento,
conforme item 3.8 da NBR 12721:2006. As figuras 35 e 36 mostram a parte superior
do quadro lll, que apresentam, além de informacdes do projeto-padrdao adotado, a
relacdo de areas globais do empreendimento e o custo global parcial, referente a

parcela “a”.
Figura 35 — Recorte do quadro Il (memorial A)
INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
SENT - NER 12721
QUADRO Il -Avaliacdo do Custo Global e do Prego por M da construgio ]FOLHA N 4 .
JLOCAL DO MOVEL Pz
) oS Rocop
INCORPORADOR S0 ™
Mo Nom¢
e, Assin - ~o
Data 07.11.2023 Data7.11.2023 REGISTRO CREA :
1. Projeto Padrso ( Lei 4951 Art. qud mais se assemeiha ao da incorporacio projetada
raoRk] NUMEROD DEPENDENCIA DE USO PRIVATIVO D DADE [ AIEE Oe Constue
loesicnag Ao DE [~ Quarios Salas ivati
o e . Ciartos|  trugdio privativa da
CR PP 5 + MEZANINO 2 1 2 1 135,69500 m2
2. Sindicatos que foecem o Custo Unitario Basico : SINDUSCON-Sindicato das Indistrias de Construgio Civil/Fpolis-SC
3. Custo Uniario Basico: RS R$2.754,98 /m2 ( NOVEMBRO de 2023 )
(MES) (ANO)
4. Areas Globais do prédio projetado
4.1. Area real pri global (QLXS5) 1414,70000 M2 ( 82,354378 )
4.2. Area real de uso comum, global (QLY10+315) 303,12000 M2 ( 17,645621 )
4.3. Area real giobal (QLX17) 1717,82000 M2 ( 100,000000 )
4.4, Areade ¢30, privativa global (QLX6) 1378,70000 M2 ( 81,976668 )
4.5. Area de construg3o, de uso comum, global (QLX11+X16) 30312000 M2 ( 18,023332 )
4.6. Area de construc3o, global (QLX18) 168182000 M2 ( 100,000000 )
5. Area de construgdo global (4,6) x custo unitério basico (3), ,/\Qs 4.633.380.4/6f—\

Fonte: Construtora B (2024)
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Figura 36 — Recorte do quadro Il (memorial B)

INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)
QUADRO Ill - Avaliagao do Custo Global e Unitario da Construgéao Adotar numeragéo seguida do quadro | ao VIl
Local do imével ; Total de folhas: 10
Endereco do Imdvel
Folha N° 4
INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Incorporador Nome: MNome do Responsavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 0112124 Data: 0112724 Registro no CREA:  N° do Registro
1. Projeto-padrao (Lei 4.591, Art. 53 § 1) que mais se assemelha ao da incorporagao projetada
CLASSIFICAGAO GERAL () USO RESIDENCIAL @
¥ Area N
equivalente Dependéncias de uso privativo da unidade auténoma
. - Padrao de Numero de total do
" Designagdo | b to | pavimento projeto- . Quartos de
5 padrio Quartos Salas Banheiros ou WC empregados
o adotado
@ PP-N NORMAL 5 1.640.45 3 1 3
E 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico: SINDUSCON-SC
g 3. (;usto Unitario Basico para 0 més de: NOVEMBRO DE 2023 R$ por m? = 275489
E 4. Areas Globais do Prédio Projetado
E 4.1 Area Real Privativa, Global (QI, E5) 1.548.44 m? 6474 %
= 4.2 Areal Real de Uso Comum, Global (Ql, E10 + E15) 843,21 m? 3526 %
4.3 Area Real, Global (QI, E17) 239165 m? 100,00 %
4.4 Area Equivalente” Privativa Global (I, E6) 141942 m? 80,88 %
4.5 Areal Equivalente® de Uso Comum Global (QI, E11 + E16) 335,656 m? 1912 %
4.6 Areal Equivalente® Global (QI, E18) 1.755.07 m* 100.00 %
* obs: areas equivalentes em drea de custo padrdo
5. Custo Basico Global da Edificagdo (4.6 x Custo Unitario Basico (3)) R 483502479

Fonte: Elaboracao prépria (2024)

Abaixo do cabecalho do quadro lll, sdo registradas as informacdes do
projeto-padrédo adotado, conforme apresentado nas figuras 35 e 36. No memorial A as
informagdes que consta nesse campo séo do projeto do empreendimento em vez do
projeto-padréo adotado, como foi feito no memorial B. Segundo Newton Chwartzmann
(cf. DOCUMENTOS..., 2020) esse tipo de equivoco é muito comum.

Ao analisar o quadro Ill do memorial A, nota-se que apenas a parcela “a”
foi considerada, sem a inclusdo das despesas referentes a parcela “b”. Como
resultado, o0 memorial B manteve essa discordancia com a norma, levando a que o
custo global do empreendimento em ambos 0s memorias seja composto apenas pela
parcela “a”. Devido as discrepancias nas areas dos dois memoriais, esses valores
também divergem. A tabela 10, a seguir, resume as diferencas nas areas globais e no

custo global de construgédo do empreendimento em estudo.
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Tabela 10 — Diferengas nas areas globais e custos globais entre os memoriais

Memorial A Memorial B Diferencas (A para B)
Area Real Privativa, Global (rm?) 1414,70 1548,44 -133,74
Area real de Uso Comum, Global (m?) 303,12 843,21 -540,09
Area Real, Global (m?) 1717,82 2391,65 -673,83
Area Equivalente* Privativa, Global (m?) 1378,70 1419,416 -40,72
Area Equivalente* de Uso Comum, Global (m?) 303,12 335,654 -32,53
Area Equivalente*, Globa (rm?) 1681,82 1755,07 -73,25
Valor do CUB Adotado R$ 2.754,98 R$ 2.754,98 R$ 0,00
Valor da Parcela "a" R$ 4.633.380,46 R$ 4.835.182,75 -R$ 201.802,29
Valor da Pargela "b" R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
Custo Global do Empreendimento R$ 4.633.380,46 R$ 4.835.182,75 -R$ 201.802,29

Fonte: Elaboracao prépria (2024)

A diferenca na area real global dos memoriais para o empreendimento é
significativa, alcancando 673m2, o que impactando de forma consideravel no custo
total de construcdo, em cerca de R$ 200.000,00. Esse valor corresponde quase ao
custo de construcdo das salas 07, 09 e 10, que totaliza aproximadamente R$
238.000,00. Vale ressaltar que esse desvio no orcamento poderia ser ainda maior em
funcdo dos coeficientes médios adotados no memorial B. Apesar de quase 700mz2 de
area real a mais computada no memorial B em comparacdo com o memorial A, a
aplicacéo dos coeficientes médio, seguindo as diretrizes da NBR 12721:2006, resultou
em uma diferenca na area de custo padrdo de apenas 73,25m?, implicando um
aumento de R$ 201.802,29 no valor global. As discrepancias nas areas e no custo
global do empreendimento podem acarretar em prejuizo ao incorporador relacionados
ao INSS da obra e ao recolhimento de impostos federais sobre o ganho de capital,

além de alterar o valor do patrimbnio dos condéminos.

4.7.6 Coeficientes de proporcionalidade e custo das unidades autbnomas

O célculo dos coeficientes de cada UA é baseado nas areas de divisao nao
proporcional. Devido as divergéncias entre os dois memoriais em relacdo a essas

areas, os coeficientes também apresentam diferencas.

O custo de construcao de cada UA é obtido pelo produto entre o coeficiente
de proporcionalidade de cada UA e o custo global total do empreendimento. Para a
analise desses dados, serdo apresentadas, por meio das figuras 37 e 38, recortes dos

guadros IV-A dos memoriais, conforme segue:
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Figura 37 - Recorte quadro IV-A (memorial B)  Figura 38 — Recorte quadro IV-A (memorial A)

SESIGNACAS AREA;ﬁr - Custo de Construgio da Unidade Auténoma
G E CONTRUGAO
DA DA UNIDADE AUTONOMA
UNIDADE AREA DE CUSTO COEF. CONS, [4 hrea Coeficiente de
CONSTR. REL. DA UNIDAD| Designacio da unidade | equivalente em proporcionali-
39 40 41 42 area de custo cusTo dade (para
(21) 38)  MoxTEM 14 Q| 40/3 46 Finidades. @ da construgio
VG 01 731916 | R$20.164,13 0,00435
VG 02 7,31916 | R$20.164,13 0,00435
vou | 73iwie | Rszoisers | ooodes
oo | e | RRES | SRS || [mmees | o mem
: % ¥ ’ Sala 02 66,37 182.856,20 0,03782
SALA 01 90,61115 | R$249.631,90 0,05388 Sala 03 42,68 117.585,39 0,02432
SALA 02 7542390 | R$207.791,34 |  0,04485 Soin 04 950| 136356 81 0.02620
SALA 03 2601960 | R$71.68347 | 0,01547 Soln 05 5635 | 15527701 0.03211
SALA 04 56,07693 | R$154.490,82 | 0,03334 cola 06 4575|  126.04027 0.02607
SALA 06 64,15240 | R$176.738,58 |  0,03814 ol 07 68| 9554792 0.01975
SALA 08 4064571 | R$111.978,12 0,02417 Sala 08 52‘3r 144_280‘88 0‘02984
SALA 07 30,80145 | RS 84.857,37 0,01831 Sala 09 29.13 80.243.03 0.01660
SALA 08 45,00061 | R$123.975,78 0,02676 Sala 10 22,53 62.080,70 0,01284
g:LL: 09 2590881 | RS 71.381,01 0,01541 Agto 201 (AP 101) 16232 |  447.190,94 0,09249
10 19,34697 R$ 53.300,51 0,01150 Apto 202 (AP 102) 156,76 431.878,23 0,08932
AP. 101 165,52881 R$ 456.028,55 0,09842 Apto 301 (AP 201) 162,32 447.190,94 0.09249
AP, 201 165,52881 R$ 456.028,55 0,09842 Apto 302 (AP 202) 156,76 431.878,23 0,08932
AP. 301 166,48326 | R$ 428.353,28 0,08245 Apto 400 (AP 301) 156,34 430.722,05 0,08908
AP. 102 159,13064 | RS 438.401,74 0,09462 Apto 500 - Duplex (AP 302) 455,68 1.255.376,66 0,25963
AP, 202 159,13064 | R$438.401,74 0,09462
AP. 302 (DUPLEX) | 359,11438 | R$ 989.352,92 0,21353
TOTAIS 1681,82000 | R$ 4.633.380,46 1,00000 TOTAIS 175507 | 4.835.182.74 1.00000
Fonte: Construtora B (2024) Fonte: Elaboragéo propria (2024)

E possivel notar diferencas nas areas de custo padréo das UA, decorretes
das diveregncias nas areas dos dois memoriais, que impacta diretamente nos custos
de construcdo. Essas divergencias podem resultar em prejuizos para 0s
proprientarios, referentes a impostos municiapis como ITBI (imposto sobre trasmissao

de bens imdveis) e IPTU (imposto predial e territorial urbano).

Alem disso, os coeficientes de propocionalidade influenciam nao apenas o
custo de construcao das UA, mas também a participacdo nas areas de uso comum de
diviséo propocional, o rateio das despesas condominias e na quota de cada UA sobre
o todo. Para analise, serdo apresentadas nas tabela 11 e 12 as despesas
condominais ficticias messais e anual, respectivamente, para o empreendimento em

questao.



Tabela 11 — Despesa condominiais mensal (ficticia)

Coeficientes Despesas
Despesa UA Memoria A Memorial B Memoria A Memorial B
mensal
VG 01 0,00435 - R$ 17,40
VG 02 0,00435 - R$ 17,40
VG 03 0,00435 - R$ 17,40
VG 04 0,00435 - R$ 17,40
VG 05 0,00435 - R$ 17,40
VG 06 0,00435 - R$ 17,40
Sala 01 - Sobreloja 0,05388 0,06012 R$ 215,52 R$ 240,47
Sala 02 0,04485 0,03782 R$ 179,40 R$ 151,27
Sala 03 0,01547 0,02432 R$61,88 R$ 97,27
Sala 04 0,03334 0,02820 R$ 133,36 R$ 112,81
RS$ 4.000,00 Sala 05 0,03814 0,03211 R$ 152,56 R$ 128,46
Sala 06 0,02417 0,02607 R$ 96,68 R$ 104,27
Sala 07 0,01831 0,01976 R$73,24 R$ 79,04
Sala 08 0,02676 0,02984 R$ 107,04 R$ 119,36
Sala 09 0,01541 0,01660 R$ 61,64 R$ 66,38
Sala 10 0,01150 0,01284  R$ 46,00 R$ 51,36
Apto 201 (AP 101) 0,09842 0,09249 R$ 393,68 R$ 369,95
Apto 202 (AP 102) 0,09462 0,08932 R$ 378,48 R$ 357,28
Apto 301 (AP 201) 0,09842 0,09249 R$ 393,68 R$ 369,95
Apto 302 (AP 202) 0,09462  0,08932 R$ 378,48 R$ 357,28
Apto 400 (AP 301) 0,09245 0,08908 R$ 369,80 R$ 356,32
Apto 500 - Duplex (AP 302) 0,21353 0,25963 R$ 854,12 R$ 1.038,54
Totais 1,00000 1,00000 R$4.000,00 R$ 4.000,00
Fonte: Elaboracao propria (2024)
Tabela 12 - Despesa condominiais anual (ficticia)
Coeficientes Despesas Diferenca
D:T]F;Zsla UA Memoria A Memorial B Memoria A Memorial B A-B
VG 01 0,00435 - R$ 208,80 -
VG 02 0,00435 - R$ 208,80 -
VG 03 0,00435 - R$ 208,80 -
VG 04 0,00435 - R$ 208,80 -
VG 05 0,00435 - R$ 208,80 -
VG 06 0,00435 - R$ 208,80 -
Sala 01 - Sobreloja 0,05388 0,06012 R$2.586,24 R$2.88560 -R$ 299,36
Sala 02 0,04485 0,03782 R$2.152,80 R$1.815,26 R$ 337,54
Sala 03 0,01547 0,02432 R$ 742,56 R$ 1.167,30 -R$ 424,74
Sala 04 0,03334 0,02820 R$1.600,32 R$1.353,67 R$ 246,65
RS 48.000.00 Sala 05 0,03814 0,03211 R$1.830,72 R$1.541,47 R$ 289,25
""" Sala 06 0,02417 0,02607 R$1.160,16 R$1.251,23 -R$ 91,07
Sala 07 0,01831 0,01976 R$ 878,88 R$ 948,53 -R$ 69,65
Sala 08 0,02676 0,02984 R$1.284,48 R$1.432,31 -R$ 147,83
Sala 09 0,01541 0,01660 R$ 739,68 R$ 796,59 -R$ 56,91
Sala 10 0,01150 0,01284 R$ 552,00 R$ 616,29 -R$ 64,29
Apto 201 (AP 101) 0,09842 0,09249 R$4.724,16 R$4.439,37 R$ 284,79
Apto 202 (AP 102) 0,09462 0,08932 R$4.541,76 R$ 4.287,36 R$ 254,40
Apto 301 (AP 201) 0,09842 0,09249 R$4.724,16 R$4.439,37 R$ 284,79
Apto 302 (AP 202) 0,09462 0,08932 R$4.541,76 R$4.287,36 R$ 254,40
Apto 400 (AP 301) 0,09245 0,08908 R$4.437,60 R$4.275,88 R$ 161,72
Apto 500 - Duplex (AP 302)  0,21353  0,25963 R$10.249,44 R$12.462,42 -R$2.212,98
Totais 1,00000 1,00000 R$ 48.000,00 R$ 48.000,00

Fonte: Elaboracao prépria (2024)
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A coluna “Diferenga” das despesas anuais revela a incoeréncia no rateio das
despesas: algumas UA pagariam menos do que deveriam (sinal negativo), enquanto
outras pagariam mais. A principio, as UA que pagariam menos parecem ser
beneficiadas, mas, em uma situacao de indenizacao por parte da incorporadora, essas
UA passariam a ser as prejudicadas, enquanto aquelas que pagam mais devido terem
coeficientes de proporcionalidade maiores do que o devido, poderiam ser
consideradas beneficiadas. Esse exemplo destaca a importancia do correto
preenchimento dos quadros, afim de evitar possiveis a¢fes judiciais futuras e garantir

seguranca juridica para os envolvidos.

De modo geral, foram pontuadas até aqui as diferencas entre as areas de
divisdo proporcional e ndo proporcional presentes nos quadros | e Il dos memoriais.
Seguindo a sequéncia dos quadros, foi discutido o custo global do empreendimento
(Quadro Ill) e os coeficientes e custos das UA (Quadro 1V-A). Na sequéncia, serdo
abordadas as areas das UA para registro em cartorio de iméveis (Quadro IV-B) e os
memoriais de equipamentos e acabamentos (Quadros VI, VIl e VIII). O quadro V traz
informacgdes geais do empreendimento e ndo apresenta divergéncias relevantes a
serem pontudas, e o Quadro IV B.1 ndo seré preenchido, pois ndo ha areas de terreno
de uso exclusivo no empreendimento. Caso existisse, este quadro substituiria o
Quadro IV-B, conforme determina a NBR 12721:2006.

4.7.7 Areas para registro no cartério de imoveis

Os resumos das areas para ato registrais e escrituragdo sdo computados
no quadro IV-B ou no IV-B.1 caso existam areas de terreno de uso exclusivo no
empreendimento. O quadro IV-B relne as areas de uso privativo, uso comum € 0S
coeficientes de proporcionalidade de cada UA, facilitando a transcricdo dessas areas
para a matricula do imovel pelos registradores. A seguir, as figuras 39 e 40
apresentam recortes dos quadros IV-B dos memorias onde pode ser visualizada essas

informacgoes.



Figura 39 — Recorte do quadro IV-B (memorial A)

TG VT TT.AVZY
= AREAS RE@&

DESIGNAGAO DA AREL OUTRAS AREA Y E| AREA

UNIDADE PRIVATIVA AREAS PRIVATIVA REAL

un (PRiceay | PRIVATIVAS TOTAL COMUM | TOTAL

(ACESSORIAS) (23)= (B +C) (28 + 35) (37)= (D +E)
A B c D E F

VG 01 12,00000 0,00000 12,00000{  1,31916] 13,31916
VG 02 12,00000 0,00000 12,00000 1,319186 13,319186
VG 03 12,00000 0,00000 12,00000]  1,31916] 13,31916
VG 04 12,00000 0,00000 12,00000(  1,31918| 13,31916
VG 05 12,00000 0,00000 12,00000f  1,31916| 13,31916
VG 06 12,00000 0,00000 12,00000|  1,31916] 13,31916
SALA 01 74,28000 0,00000 74,28000| 16,33115 90,61115
SALA 02 61,83000 0,00000 61,83000 13,69390 75,42390
SALA 03 21,33000 0,00000 21,33000 4,68960 26,01960
SALA 04 45,97000 0,00000 45,97000 10,10693 56,07693
SALA 05 62,59000 0,00000 52,50000 11,56240 64,16240
SALA 08 33,32000 0,00000 33,32000 7,32571 40,64571
SALA 07 25,25000 0,00000 2525000 555146 30,80145
SALA 08 36,89000 0,00000 36,89000 8,11061 45,00061
SALA 09 21,24000 0,00000 21,24000(  4,68981| 2590981
SALA 10 15,86000 0,00000 15,86000(  3,48697| 19,34897
AP, 101 135,69500 0,00000 135,69500| 29,83381| 165,52881
AP, 201 135,69500 0,00000 135,69500| 29,83381| 165,52881
AP. 301 127,46000 0,00000 127,46000 28,02326( 155,48326
AP. 102 130,45000 0,00000 130,45000 28,68064| 159,13064
AP. 202 130,45000 0,00000 130,45000| 28,68064| 159,13064
AP. 302 (DUPLEX) 294,39000 0,00000 294,39000{ 64,72438| 359,11438
TOTAIS 1414,70000 0,00000 1414,70000| 303,12000( 1717,82000

Fonte: Construtora B (2024)

Figura 40 — Recorte do quadro IV-B (memorial B)

AREASREAIS (W)
AREA OUTRAS AREA PRIVATIVA| AREA DE USO COEFICIENTE DE
ig ] i AREAS A
Deanagal:gr;la unidade TSJI:?‘I:':_’:‘ PRIVA'I"I\.fAS {Z;r}c:;rl‘:l'q ?ZOET;"ST ARE?3$}IE=J?II).+TE?TAL PROPORC{Ia?}I\IALIDADE
(acessarias)
A B c D E F G

Sala 01 - Sobreloja 74,26 74,26 58,07 132,33 0,06012
Sala 02 61,86 61,86 25,45 87.31 0,03782
Sala 03 30,04 30,04 23,49 53,53 0,02432
Sala 04 46,13 46,13 18,98 65,11 0,02820
Sala 05 52,53 52,53 21,61 74,14 0,03211
Sala 06 32,20 32,20 25,18 57,38 0,02607
Sala 07 2441 2441 19,09 43,50 0,01976
Sala 08 36,86 36,86 28,82 65,68 0,02984
Sala 09 20,50 20,50 16,02 36,53 0,01660
Sala 10 15,86 15,86 12,40 28,26 0,01284
Apto 201 (AP 101) 137,46 12,00 149 46 77,13 226 59 0,09249
Apto 202 (AP 102) 131,74 12,00 143,74 r 74,49 218,23 0,08932
Apto 301 (AP 201) 137,46 12,00 149 46 7713 226,59 0,09249
Apto 302 (AP 202) 131,74 12,00 143,74 74,49 218,23 0,08932
Apto 400 (AP 301) 132 56 12,00 144 56 7429 218,85 0,08908
Apto 500 - Duplex (AP 302) 410,83 12,00 422,83 216,53 639,36 0,25963
TOTAIS 1.476,44 72,00 1.548,44 84321 2.391,65 1,00000
Observacdo 1- Substituir este quadro pelo quadro IV-B-1 quando for exigida a discriminacdo de area de terreno de uso exclusivo.

Fonte: Elaboracao propria (2024)
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E notdria as diferencas nas areas de cada UA para registros, decorrentes
das diversas inconsisténcias entre os memoriais. A tabela 13, a seguir, apresenta as
areas totais para cada UA dos respectivos memorias, proporcionando maior clareza

dessas divergéncias.

Tabela 13 — Diferengas nas areas para registo entre os memoriais

UA Area Real Total Diferenga
Memorial A Memorial B (A-B)
VG 01 13,32
VG 02 13,32
VG 03 13,32
VG 04 13,32
VG 05 13,32
VG 06 13,32
Sala 01 - Sobreloja 90,61 132,33 -41,72
Sala 02 75,42 87,31 -11,89
Sala 03 26,02 53,53 -27.51
Sala 04 56,08 65,11 -9.03
Sala 05 64,15 74,14 -9,99
Sala 06 40,65 57,38 -16,73
Sala 07 30,80 43,50 -12,70
Sala 08 45,00 65,68 -20,68
Sala 09 25,91 36,53 -10,62
Sala 10 19,35 28,26 -8,92
Apto 201 (AP 101) 165,53 226,59 -61,06
Apto 202 (AP 102) 159,13 218,23 -59,10
Apto 301 (AP 201) 165,53 226,59 -61,06
Apto 302 (AP 202) 159,13 218,23 -59,10
Apto 400 (AP 301) 155,48 218,85 -63,37
Apto 500 - Duplex (AP 302) 359,11 639,36 -280,25
Totais 1717,82 2391,65 -753,74

Fonte: Elaboracéo prépria (2024)

Todas as UA foram consideravelmente impactadas em relacdo as areas
registrais, especialmente o Apto 500 — Duplex, que teria em sua matricula o

equivalente a 280m2 a menos, considerando o memorial A.

4.7.8 Memoriais de equipamentos e acabamento

Os equipamentos e acabamento sdo itens intrinsecos a cada
empreendimento. Com relagcéo a esses itens e com base nos memoriais, € possivel
pontuar a precisdo na descricdo dos mesmos. Informacdes adequadas, claras e
precisas sobre o0s produtos sao direito basico dos futuros proprietarios, conforme o art.

6° do Cadigo de Defesas do Consumidor.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Conforme apresentado ao longo desse trabalho, os quadros de area da
NBR 12721:2006 sdo documentos obrigatérios tanto para o registro de incorporagédo
quanto para a instituicdo de condominio junto ao Cartério de Registro de Imdveis. Os
edificios multifamiliares em formato de condominio, que utilizam a incorporacdo
imobiliaria como mecanismo para sua construcdo, estdo amplamente espalhados
pelas capitais do pais. Esses empreendimentos sdo cada vez mais numerosos devido

a otimizacdo de espaco que proporcionam, aliada a alta demanda por moradia.

A correta aplicacdo dos quadros de areas € fundamental para conformidade
legal desses edificios, proporcionando segurancas juridicas para todos os envolvidos.
Compreender os conceitos e critérios da NBR 12721:2006 é essencial para evitar
erros no tratamento das areas do empreendimento e, consequentemente, assegurar
conformidade com a legislacdo. Os calculos feitos para a individualizacdo das
unidades autbnomas baseiam-se nas areas que compdem o edificio. Erros no
tratamento dessas é&reas podem comprometer diversos parametros, como
coeficientes de proporcionalidade, rateios de despesas condominiais, custo global do

empreendimento, areas registraveis e custo das unidades autbnomas.

A andlise comparativa entre os quadros de areas desenvolvido neste
trabalho e os quadros de area existente do empreendimento revelou discrepancias
nesses parametros, as quais acarretam prejuizos aos usuarios finais, como o
pagamento de despesas condominiais injustas. Além disso, tais discrepancias
também impactam o pagamento de impostos municipais, como IPTU e ITBI. O
incorporador, por sua vez, seria prejudicado no pagamento de impostos sobre 0s bens
e capitais, além do INSS da obra, estando ainda sujeito a atrasos no langcamento do
empreendimento. Em um cenario de aco judicial, o responsavel técnico pelo
preenchimento dos quadros responde civilmente, podendo a responsabilidade
também recair sobre o incorporador, uma vez que 0s registradores ndo sao

responsaveis por imprecisdes nas informacgdes contidas no memorial.

Devido a utilizacao de diferentes critérios no levantamento das areas, pode
haver discrepancias entre os quadros de area da norma e do projeto arquitetdnico

aprovado pela prefeitura. Para dar continuidade & essa pesquisa, sugere-se a
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realizacdo de um estudo para analisar essas divergéncias, seus impactos e possiveis

métodos de uniformizacéo.
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APENDICE A — Quadros de areas do estudo de caso
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NBR 12.721 - INFORMACOES PRELIMINARES FOLRAN' 2
0 @)
1. INCORPORADOR "
1.1 Nome: Nome do Incorporador
1.2 CNPJ/CPF: CPF do Incorporado
1.3 Endereco: Endereco do Incorporador
2. RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMACC)ES E CALCULOS
2.1 Profissional Resposéavel Técnico: Nome do Responséavel Técnico
2.2 Ndmero de registro profissional no CREA: N° do Registro
2.3 Anotacédo de Responsabilidade Técnica (ART.): N° da ART ou RRT
24 Endereco: Endereco do Responsavel Técnico
3. DADOS DO PROJETO / IMOVEL
3.1 Nome do Edificio: Empeendimento A
3.2 Local da Construgéo: Rua X
3.3 Cidade / UF: Florianépolis / SC
34 Designacdo Prqjet?—padréo da NBR 12.721 mais R PP-N CS CL
semelhante ao imével cG cP CP1Q
3.5 Quantidade de unidades auténomas: 16 @
3.6 Padréo de Acabamento: Normal N
3.7 NUmeros de Pavimentos: 6
3.8 Quantidade de Vagas de estacionamento para Veiculos:
3.8.1 Vagas de Estacionamento (Unidade Auténoma)
3.8.2 Vagas de Estacionamento (acessorio de Unidade Autdnoma) 6
3.8.3 Vagas de Estacionamento (areas de uso comum) 10
3.9 Areado Lote / Terreno: 841,25
3.10 Data de aprovagdo do projeto arquitetdnico: 27/09/1984
3.11 Numero do Alvara de aprovagédo do projeto arquitetonico: XXX
4. INFORMAQOES PLANILHAS / QUADROS

Esta é a primeira folha de um total de 10 folhas, todas numeradas seguidamente e assinadas conjuntamente

p

elo profissional responsavel técnico, incorporador / proprietario, para arquivamento e registro junto ao competente Registro de

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

5.

DATA, LOCAL, ASSINATURAS E CARIMBOS

OBS: Os Quadros apresentados neste Anexo poderdo ser reproduzidos mantendo-se o formato original, sendo vedada a alteragéo da
numeragao de quadros e colunas, designagdes e especificacdes.
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721)

QUADRO III - Avaliacédo do Custo Global e Unitario da Construcdo

Adotar numeragéo seguida do quadro l ao VIII

Local do imével |
Endereco do Imowel

Total de folhas: 10

Folha N° 4

INCORPORADOR Profissional Responsavel:
Nome: Nome do Incorporador Nome: Nome do Responséavel Técnico
Assinatura: Assinatura:
Data: 01/12/24 Data: 01/12/24 Registro no CREA:  N° do Registro

1. Projeto-padréo (Lei 4.591, Art. 53 § 1) que mais se assemelha ao da incorporagéo projetada
@ CLASSIFICACAO GERAL USO RESIDENCIAL
" Area
equivalente Dependéncias de uso privativo da unidade autdbnoma
Designacao Padréo de NL’Jr_nero de mta.l do
" acabamento | pavimentos projeto- R Quartos de
2 padréo Quartos Salas Banheiros ou WC empregados
& adotado
g PP-N NORMAL 5 1.840,45 3 1 3 o
% 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico: SINDUSCON-SC
g 3. Custo Unitario Basico para o més de: NOVEMBRO DE 2023 R$ por m? = 2.754,98
E 4. Areas Globais do Prédio Projetado
Q 4.1 Area Real Privativa, Global (QI, E5) 1.548,44 m? 64,74 %
= 4.2 Areal Real de Uso Comum, Global (QI, E10 + E15) 843,21 m? 3526 %
4.3 Area Real, Global (QI, E17) 2.391,65 m? 100,00 %
4.4 Area Equivalente* Privativa Global (QI, E6) 1.419,42 m? 80,88 %
4.5 Areal Equivalente* de Uso Comum Global (QI, E11 + E16) 335,65 m? 19,12 %
4.6 Areal Equivalente* Global (QI, E18) 1.755,07 m? 100,00 %
* obs: areas equivalentes em area de custo padréo
5. Custo Basico Global da Edificagdo (4.6 x Custo Unitario Basico (3)) | R$ 4.835.182,75
5.1 Composigao do Custo Global basico da Edificagdo
5.1.1 Custo basico de Materiais e outros (5. X % Mat. do CUB inf. em 3.) R$ 868.671,90 17,97 %
o 5.1.2 Custo basico de Mao-de- Obra (5. X % Méo-de-Obrado CUBinf.em3.)  R$ 879.219,87 18,18 %
’5 6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padrao
E 6.1 Fundactes R$
<£ 6.2 Elevador(es) R$
8 6.3 Equipamentos e Instalacdes, tais como:
LéJ 6.3.1 Fogdes R$
e 6.3.2 Aguecedores R$
(n): 6.3.3 Bombas de Recalque R$
o 6.3.4 Incineragédo R$
g 6.3.5 Ar condicionado R$
8 6.3.6 Calefagdo R$
o 6.3.7 Ventilagdo e Exaustéo R$
S 6.3.8 Outros (Discriminar) R$
12 6.4 "Playground" R$
8“ 6.5 Obras e Senigos Complementares:
T 6.5.1 Urbanizagdo R$
% 6.5.2 Recreagéo (Piscinas, Campos de Esporte) R$
(8] 6.5.3 Ajardinamento R$
g 6.5.4 Instalag&@o e Regulamentag&o do Condominio R$
Z:' 6.5.5 Outros R$
§ 6.6 Outros Senicos (Discriminar) R$
O 7. 1° Subtotal R$ 4.835.182,75
g 8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$
8 9. Projetos:
8 9.1 Projetos Arquitetdnicos R$
o 9.2 Projeto Estrutural R$
é 9.3 Projeto de Instalagdes R$
= 9.4 Projetos Especiais R$
:>§ 10. 2° Subtotal R$  4.835.182,75
11. Remuneragéo do Construtor R$
12. Remuneragao do Incorporador R$ .
13. Custo Global da Construcéao R$ 4.835.182,75 M
14. Custo unitario da obra em célculo [Custo total / area equivalente (13) / (4.6)] R$ 2.754,98 | m?
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F3 Folha N° . 01
ABNT NBR 12721 - INFORMAGCOES PRELIMINARES
|Total de Folhas 13
1. INCORPORADOR
1.1 Nome:
1.2 CNPJ / CPF:
1.3 Endereco:
1.4 Projeto Arqu
1By Resp. Execu
2. RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMAGOES E CALCULOS
2.1 Profissional:
2.2 Telefone:
3. DADOS DO PROJETO / IMOVEL
S Nome do Edificio: EDIFICIO RESIDENCIAL E COMERCIAL
32 Local da Construcdo:
3.3 Cidade / UF: S&o José, SC
3.4 Designicio Projeto-padrao da ABNT R it cs CL
NBR 12721 mais Semelhante ao Imével cG cP CcP1Q
3.5 Quantidade de Unidades Autdnomas: 22
3.6 Padrdo de Acabamento: Normal
3.7 Nimero de Blocos: o1
3.8 Numero de Pavimentos: 06
3.9 Quantidade de Vagas de Estacionamento para Veiculos
394 Vagas de Estacionamento (Unidades Auténomas): 6
3.9.2 Vagas de Estacionamento (Acessério de Un. Autdnoma): (4]
3.9.3 Vagas de Estacionamento (Area de Uso Comum): 10
3.10 Area do Lote / Terreno: 796,875 m2 s
3.11 Data de Aprovacao do Projeto Arquitetnico: 27.09.1984
3:12 NO Alvara Aprovacdo do Projeto Arquitetdnico:
4. INFORMACOES PLANILHAS / QUADROS
Esta é a primeira folha de um total de 13 folhas, todas i e i pelo p:
técnico, incorporador / ietdrio, para arqui e registro junto ac competente Registro de Iméveis, em atendimento i
a Lei 4.591, de 16.12.1964.
5. DATA, LOCAL, ASSINATURAS E CARIMBOS
DATA: 07.11.2023
LOCAL: S&o José, SC
- . é D8/gser ey
Incorporador / Proprietdrio: Ojeuoyaqey
Profissional: CALCULOS Assinatura: J
los, mani fo-se o formato original, [0 Vi aa @ numeragao de quadros

ANTA CATARINA
oLvYNOIT3aYL

Hordrio de Funcionamento das 9 as 18hs

Emol.: R$4,23, FRJ: R$0,96,ISS:\R$0,12Total: R$5,31

T TABELIONATO
DENoTS EPROTESTOS
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
ABINT - NBR 12721

QUADRO it -Avaliacao do Custo Global e do Prego por M? da construgiao IFQLHA N° 4
DO MOVEL - Z )
’ ; ey Recons. 3
INCORPORADOR oL
hiorme Nome
e Assin e
{D=t= 07.11.2023 Data07.11.2023 REGISTRO CREA :
1. Projeto Perdo ( Lei 4951 Art. qud mais se a0 daii 30 proj
2 RO “Atea ge Consta-
[ossemdo oe DE [Quartos|  trugfio privativa da
ACABAMENTO |PAVIMENTOS e wC
CR PP 5 + MEZANINO 2 1 2 1 135,69500 m2|

2. Sindicatos que fomecem o Custo Unitario Basico : SINDUSCON-Sindicato das Indéistrias de Construcgo Civil/Fpolis-SC

3. Custo Unitério Basico: R$  R$2.754,98 /m2 ( NOVEMBRO de 2023 )
(MES) (ANO)

4. Areas Globais do prédio projetado
4.1. Area real privativa, global (QLX5) 1414,70000 M2 ( 82,354379 )
4.2. Area real de uso comum, global (QLX10+X15) 303,12000 M2 ( 17,645621 )
4.3 Area real global (QLX17), 1717,82000 M2 ( 100,000000 )
4.4, Areade 30, privativa global (QLX6) 1378,70000 M2 ( 81,976668 )
4.5, Area de construgdio, de uso comum, global (QLX11+X16) 303,12000 M2 ( 18,023332 )
4.5. Area de construgo, global (QL X 18) 1681,82000 M2 ( 100,000000 )

5. Area de construggio giobal (4,6) x custo unitario basico (3),

6. Parcelas adicionais néo consideradas no projeto padrao

6.1. Fundagdes especiais (no projeto padréo foram consideradas fundagdes diretas & 2,50 m)

6.2. Elevadores

©.3. Equipamentos e instalacdes de:
6.3.1. Fogdes
6.3.2. Aquecedores
6.3.3. Bombas de Recalque
6.3.4. Incenaragio
6.3.5. Ar Condicionado
6.3.6. Calefagio

Reconheco a assi

Scheidt, n° 277 - Centro
Fone: (48) 3086-8500

PALHOGA - SANTA CATARINA

penomseprorearos - Hordrio de Funcionamento das 9 &s 18hs

"TABELIONATO

6.4. Obras e servicos complementares:
6.4.1. Terraplanagem
6.4.2. Urbanizagdo
6.4.3. Recreaco (piscinas, campos de esporte )
6.4.4. Ajardinamento
6.4.5. Ligagdes de servigos pablicos ( Art. 91)
6.4.6. gdes e g3o do ini
6.4.7. Terraplanagem
6.4.8. Terraplanagem
6.4.9. Terraplanagem

6.5. Outros servicos discriminados em anexo

1° Sub Total

NORMAL: GYG14291.
Confira os dados do atd

Emol.: R$4,23, FRJ

R$0,96,1SS: R$Q,12Total: R$5,31

R$ 4.633.380,46

Impostaos e Taxas

Projeto
9.1. Honorérios do autor do projeto Arquitetdnico
9.2. Honordérios do autor do projeto Estrutural
9.3. Honorérios do autor do projeto de Instalagio
94
9.5

7
8.
9.

AV. CUSTO GLOBAL CONST.\PREGO P/M2 DA CONSTRUGAO

. 2° Sub Total

R$ 4.633.380,46

. Remuneragio do construtor
R c3o0 do
. Custo Globalda C

R$ 4.633.380,46

. Preco por M? da construgdo:

(13)/(48)

R$ 2.754,98

CUANDU AINDARN 9

RESPECTIVOS ORGAOS

IDAS PELOS

RADO

E CLASSE.
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

ABNT - NBR 12721
————

QUADRO V - INFORMACOES GERAIS FOLHAN® 9
LOCAL DO IMOVEL : =

INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCUL O

e

LOCALIZAGAO DO EMPREENDIMENTO : S30 José, SC
TIPO DE EMPREENDIMENTO, ! Residencial e Comercial

NUMERO DE PAVIMENTOS D05+ ino

NUMERO DE UNIDADES I 22 (vinte e duas)

NUMERO DE APARTAMENTOS I 06 (seis)

NUMERO DE VAGAS DE GARAGEM I 06 (seis)

NUMERO DE SALAS COMERCIAIS. I 10(dez)

DENOMINACAO DAS UNIDADES :

O empreendimento é composto de 01 (hum) bloco, com os seguintes pavimentos e unidades: X
- Térreo: Salas n%s 01, 02, 03, 04 e 05.

- Mezanino: Sobre Loja da Sala 01 e Salas nos 06, 07, 08, 09 e 10.

- 12 Pavimento: Apartamentos n2s 101 e 102.

- 22 Pavimento: Apartamentos n2s 201 e 202.

- 32 Pavimento: Apartamento n2 301 e 12 piso do Apartamento Duplex n2 302.

- Atico: 20 piso do Apartamento Duplex n2 302.

Externamente ao bloco localizam-se 06 (seis) vagas de garagem descobertas de nos 01, 02, 03, 04,
05 e 06; central de gés; depésito tempordrio de lixo; casa de maquinas; reservatorio; cisterna; e 10
(dez) vagas de estacionamento de veiculos descobertas de n2 01 a 10, de uso comum comercial e
rotativas. Sendo a a vaga 06 para idoso e a vaga 07 pne.

PROPRIETARIO DO TERRENG
AREA DO TERRENQ
RESPONSAVEL PELO PROJETO :

DATA DE APROVAGAO DO PROJETO NA PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOSE - 27.09.1984
5 N° DE REGISTRO DO PROJETO NA PMSJ -

796,875 M2
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Rua Emeline Matildes Crisemann

HOGA - SANTA CATARINA

Fone: (48) 3085-8500
Horério de Funcionamento das 9 4s 18hs
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JULIA DA CUNHA
ESCREVENVE NOTARL
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Rua Domingos André Zanini,
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