TTCURSOBETA

CUB - CUSTO UNITARIO BASICO

*  CUB (Custo Unitario Basico) é um indicador monetario que mostra o custo basico
para a construgido civil. Seu objetivo basico é disciplinar o mercado de incorporagdo
imobiliaria, servindo como parametro na determinagdo dos custos do setor da
construgao civil.

* Representa em moeda nacional, a varia¢io do valor de referéncia do m? da
construgdo. CUB é utilizado pelo INSS para cdlculo da CND ( Certiddo Negativa de
Débito ) das obras. O valor do CUB é determinado pelos SINDUSCON's (Sindicatos
da Industria da Construgao) conforme norma da ABNT. A variagdo do valor do CUB
determina o indice do INCC que reajusta os consdrcios imobilidrios.

* E calculado com base nos diversos projetos-padrio representativos (1, 4, 8 ou 12
pavimentos; 2 ou 3 quartos, nos padroes de acabamento baixo, normal e alto)
levando-se em conta os lotes basicos de insumos (materiais, mao-de-obra e
equipamentos) com seus respectivos pesos constantes anteriormente da NB-
140/64, hoje NBR — 12721/99, da Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

* Projetos-padrdao sao os selecionados para representar os diferentes tipos de
edificagbes, que sdo usualmente objeto de incorporagao para construgao em
condominio e conjunto de edifica¢des, definidos por suas caracteristicas principais.

e Eles sdo identificados como Baixo, normal e alto, onde temos as consideragées dos
acabamentos constantes nos or¢camentos dos projetos-padrao para os quais o
CUB/m? é calculado (projetos-padrdo residenciais, comerciais, galpao industrial e
residéncia popular).
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METODO PARA CALCULO DO N2 DE CUB’s / m?

N2 de CUB’s / m2 = VALOR DO IMOVEL
AREA DO IMOVEL

RS / m?

(Area Total ou Area Privativa) (Incluir areas de garagens)

N2 de CUB’s / m?= RS / m?

VALOR ATUAL DO CUB DE REFERENCIA
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EXEMPLO:
VALOR DO IMOVEL: RS 170.000,00
AREA TOTAL = 96,00m? (com 1 (uma) vaga de garagem)

Custodom?= RS 170.000,00 = RS /m? 1.770,83
96,00
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NedeCUB's/m?= R$/m? 1.770,83 = 1,98 CUB’s/m?
RS 894,85

(Valor do CUB — em julho / 2008)

Podemos afirmar que o imdvel exemplificado custa 1,98 CUB’s / m?

Para auferirmos o valor do imdével devemos fazer o seguinte raciocinio:
Valor do imével = Area do imével X N2 de CUB’s do imével X Valor do CUB

96,00m? X 1,98 X RS 894,85 = 170.093,09

21



TITCURSOBETA

EXERCICIO DE ATUALIZACAO E DETERMINACAO DE VALOR DE IMOVEL
EM DATAS ANTERIORES COM UTILIZACAO DO CUB

Com base na tabela do CUB abaixo, atualizar o valor dos imoéveis
para as datas solicitadas:

1 - Apartamento
VALOR EM MARGO DE 2007 = R$ 165.000,00

ATUALIZAR O VALOR PARA DEZEMBRO DE 2009

A — Determinar o n2 de CUB’s do imovel

N2 de CUB’s = Valor do imével = RS ........cccceveeneeen. S rreeereeeeeeeens (0,00)
CUB MARCO 2007 = ceceeireeeeennnnen

B — Determinar o valor atualizado

Valor atualizado = N2 de CUB’s X Valor do CUB do més da atualizagado

Valor atualizado = .........c......... ), E S
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2 - Loja Comercial

VALOR EM OUTUBRO DE 2009 = R$ 350.000,00

DETERMINAR O VALOR DO IMOVEL EM JULHO DE 2007

C — Determinar o n2 de CUB’s do imdvel

N2 de CUB’s = Valor do IMOVel = RS .....eeeeeiiieiiiieess T eevveccnnnnrneeneseeseeeens (0,00)
CUB OUTUBRO 2009 .....ccceevveerennnnen

D — Determinar o valor em julho de 2007

Valor atualizado = N 12 de CUB’s X Valor do CUB do més que se deseja
a determinagdo

Valor atualizado = ..........eeeeeeeeene X teerrrnrreeeeeenees ZRS o
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ANO

JAN

FEV MAR ABR MAI JUN JuL AGO SET out NOV DEZ

2007

671,56 | 672,94 | 674,01 | 67528 | 677,02 | 697,59 | 699,94 |702,21 | 70513 |707,95 | 71,46

2008

712,85

714,79 | 717,80 | 720,62 | 726,06 |769,96 |774,87 | 781,59 |787,42 |79430 |797,83 | 800,54

2009

803,48

806,48 | 804,96 | 804,22 | 804,38 | 804,65 |837,31 | 837,80 |840,77 | 842,20 |844,62 | 845,70

Série Histérica Completa (NBR 12.721/2006) — SINDUSCON

ATUALIZACAO E DETERMINAGAO DE VALOR DE IMOVEL EM DATAS ANTERIORES

COM UTILIZAGAO DO CUB
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Com base na tabela do CUB abaixo, atualizar o valor dos imdveis
para as datas solicitadas:

1 - Apartamento

VALOR EM MARGO DE 2007 = RS 165.000,00

ATUALIZAR O VALOR PARA DEZEMBRO DE 2009

A — Determinar o n2 de CUB’s do imovel

N2 de CUB’s = Valor do imével = RS 165.000,00 = 245,1927 (0,0000)
CUB MARCO 2007 RS 672,94

B — Determinar o valor atualizado

Valor atualizado = N2 de CUB’s X Valor do CUB do més da atualizagdo

Valor atualizado = 245,1927 X R$ 845,70 = RS 207.359,47
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2 - Loja Comercial

VALOR EM OUTUBRO DE 2009 = R$ 350.000,00
DETERMINAR O VALOR DO IMOVEL EM JULHO DE 2007

C — Determinar o n2 de CUB’s do imdvel

Ne de CUB’s = Valor do Imével = RS 350.000,00 = 415,5782 (0,0000)
CUB OUTUBRO 2009 RS 842,20

D — Determinar o valor em julho de 2007

Valor atualizado = N2 de CUB’s X Valor do CUB do més que se deseja a
determinagao
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Valor atualizado = N2 de CUB’s X Valor do CUB do més
que se deseja a determinagao

Valor atualizado = 415,5782 X RS 697,59 = RS 289.903,20

ANO | JAN FEV MAR ABR MAI JUN JuL AGO SET out NoOVv DEZ

2007 671,56 | 672,94 | 674,01 | 67528 | 677,02 | 697,59 | 699,94 |702,21 | 70513 | 707,95 | 71,46

2008 | 712,85 | 714,79 717,80 | 720,62 | 726,06 | 769,96 | 774,87 | 78159 |78742 |794,30 |797,83 | 800,54

2009 | 803,48 | 806,48 804,96 | 804,22 | 804,38 | 804,65 | 83731 | 837,80 |840,77 | 842,20 | 844,62 | 845,70

Série Hist6rica Completa (NBR 12.721/2006) - SINDUSCON

27



TITCURSOBETA
MODULO 2

* O que éumvalor de Bem?

* Aspectos que Valorizam e Desvalorizam o imével?
¢ Vistoria de Imdveis;

* Aceitagao do Imével;

* Contrato de Compra e Venda;

¢ Plantas do Imovel;

*  Memorial de Incorporagao;

* Convencao de Condominio.
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O QUE E UM VALOR DE BEM?

* Um dos aspectos fundamentais nas
Avaliagoes é o entendimento do conceito
de valor.
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O QUE E UM VALOR DE BEM?

 E importante estudar os mecanismos de formagdo
de valores de um bem, relacionado os diferentes
aspectos da questdao. Somente com a compreensao
preliminar do fendmeno podera o profissional
estar apto para buscar sua quantificagdo. Existem
varias defini¢Ges e interpretagdes para valor, valor
de mercado e preco.
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Aspectos que valorizam e desvalorizam o imovel

°* Quem vai periciar um imoével deve estar atento a
aspectos que podem influir no valor do bem. Nao se
deve sé observar o transito e conhecer a infra-
estrutura locais, como também verificar se ha obras
que possam trazer beneficios ou desvantagens.
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Aspectos que valorizam e desvalorizam o imovel

12 E saber o impacto que uma obra vizinha terd na
regido. Muitas vezes, ela esta planejada ha anos e
vai comecgar a sair do papel no momento ou logo
depois que se pretende fechar negécio. E preciso
buscar essa informag¢do nos orgdos publicos ou se
valer do trabalho de uma boa imobiliaria.
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Aspectos que valorizam e desvalorizam o imovel

22 E conhecer a vizinhanga e saber o que valoriza e
o que desvaloriza o imdvel. A construgdo de um
parque, shopping ou praga valoriza, enquanto que a
de um viaduto ou a proliferagdo das favelas tem o
efeito contrario.




