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1. O que e NBR?

NBR é a sigla para ‘Norma Brasileira’, usada para representar a expressao Norma Tecnica. Assim
como outras normas, uma NBR visa padronizar, organizar e qualificar a producao de documentos
ou procedimentos. Uma NBR é consolidada como um documento que contém diretrizes,
orientacoes e caracteristicas para a producao de bens ou realizacao de processos, visando definir
requisitos minimos de qualidade e seguranca.

Uma NBR é criada pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Este orgao é responsavel
pela organizacao e elaboracao de normas técnicas aplicadas em diferentes areas, que abrangem
desde a pesquisa académica até documentos e procedimentos empresariais.

As Normas Brasileiras vao orientar as empresas e seus profissionais sobre os melhores produtos,
processos, materiais e uniformizacao de atividades.

Garantir alto padrao de Eliminar etapas

qualidade; desnecessarias;

Mitigar falhas nos Evitar processos que

Processos; comprometam a qualidade
final dos produtos e
Servicos.

Dessa forma, adotar uma NBR é uma forma de profissionalizar a atuacao do negdcio e de se diferenciar no
mercado, inclusive com certificados que atestam a exceléncia da marca.
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1. 0 QUE E NBR?

1.1 Diferenca entre NBR e NR

Primeiramente, vamos para os significados:

NR Norma NBR Norma

Regulamentadora Brasileira

A principal diferenca entre elas é: a obrigatoriedade.

As Normas Regulamentadoras, elaboradas pelo Ministério do Trabalho e Emprego (MTE) e voltadas para a

seguranca e medicina do trabalho, sao obrigatorias, podendo gerar passivos trabalhistas, penalidades, multas,
embargo e interdicdo em caso de descumprimento.

Ja as Normas Brasileiras fazem parte de um grupo de diretrizes elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT). Apesar de nao serem exigidas legalmente, suas aplicacdes sao utilizadas para padronizagao de

processos produtivos, procedimentos de gestao e documentos. As NBR também podem ser exigidas por 6rgaos
publicos em processos de licitacao.
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2. NBR 12721

Avaliacao de custos de
construg¢ao para incorporacao
imobiliaria e outras disposicoes

A NBR 12721 € mais conhecida como a Norma Brasileira de
Avaliacdo de custos unitarios de construcao para incorporagao
imobiliaria e outras disposicdes para condominios e edificios.

E ela quem define as responsabilidades dos participantes de
incorporacdes e determina as condigdes técnicas e econdmicas
nos projetos de condominios para venda total ou parcial da
edificacao, ou conjuntos de edificacoes.

A NBR 12721 é a norma que estabelece os critérios para:
m  Descricao das unidades a serem vendidas;
®  Avaliacao de custos unitarios;

®  Calculo do rateio de construcao.
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2. NBR 12721 - AVALIACAO DE CUSTOS DE CONSTRUGCAO PARA INCORPORACAO IMOBILIARIA E OUTRAS DISPOSICOES

Essa norma tambéem prevé a implantacao de regras que conduzam a definicao do objeto de transacao. Ou seja, a
unidade autébnoma e a edificacao e a estruturacao financeira das incorporacdes. Dessa maneira, ela determina a
comparacao entre os precos da transacgao e os valores investidos na construcao.

Em resumo, é a NBR 12721 que determina as condicoes exigiveis para a avaliacao de custo unitario de
construcao. Mais do que isso, determina o preparo de orcamento de construcao para incorporacao de edificio
em condominio.

2.1 Definicoes da NBR 12721

O objetivo da NBR 12721 é fixar o procedimento pelo qual sdo calculadas as areas globais dos
edificios e as areas das unidades autdbnomas que as compdem. Essas areas devem ser indicadas por
metro quadrado, obedecendo sua mediacao ou avaliacao.

Dentre as areas definidas na NBR 12721, as principais sao:

Projeto arquitetonico conjunto de pranchas da edificacdo aprovado pela autoridade local competente

Projeto da edificacao conjunto de estudos e desenhos constantes dos projetos arquitetonico, estrutural, de instalagdes, etc.

projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificagdes, que sdo usualmente objeto de
incorporacgao para construcao em condominio e conjunto de edificacdes, definidos por suas caracteristicas
principais:

Projetos-padrao B Numero de pavimentos;

B Numero de dependéncias por unidade;

B Areas equivalentes a area de custo padrdo privativas das unidades autonomas;
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2. NBR 12721 - AVALIACAO DE CUSTOS DE CONSTRUGCAO PARA INCORPORACAO IMOBILIARIA E OUTRAS DISPOSICOES

Dentre as areas definidas na NBR 12721, as principais sao:

m Padrao de acabamento da construcao;
Projetos-padrao
B Numero total de unidades.

parte coberta da edificacao situada no mesmo nivel ou em varios niveis situados entre os planos de dois pisos

Pavimento
superpostos

é 0 pavimento com acesso direto a via publica, correspondendo, na maioria das vezes, ao principal meio de acesso

Pavimento térreo da edificaco

pavimento que esta acima ou abaixo do pavimento térreo. Pode receber diferentes nomenclaturas, a serem

Andar especificadas no projeto arquitetonico

parte da edificacdo vinculada a uma fracao ideal de terreno sujeita as limitagcdes da lei. Constituida de dependéncias

Unidade autonoma . N e e n
ou instalacdes de uso privativo, ou comum da edificacao

Areas reais medidas da superficie de qualquer dependéncia ou conjunto de dependéncias cobertas, ou descobertas

projetos selecionados para representar os diferentes tipos de edificagdes, que sdo usualmente objeto de Sdo
estabelecidas a partir da seguinte classificacao:

B Areas reais do projeto;
Areas das edificacoes ; ~ ,
B Areas em relacao ao uso;

B Areas equivalentes em relagdo as areas padronizadas;

B Areas em relacdo a forma de distribuicao.

soma das areas cobertas e descobertas reais de um determinado pavimento, com medidas feitas a partir do projeto

Area real total do pavimento e
arquitetonico

Area real total da unidade . , : L : , : .
calculo total das areas cobertas e descobertas reais e condominiais que definem a area total da unidade autonoma

autonoma
Area real global da é a soma da area total da edificagao, incluindo as areas cobertas e descobertas situadas nos diversos pavimentos do
edificacao projeto
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2. NBR 12721 - AVALIACAO DE CUSTOS DE CONSTRUGCAO PARA INCORPORACAO IMOBILIARIA E OUTRAS DISPOSICOES

Dentre as areas definidas na NBR 12721, as principais sao:

sao as areas do projeto arquitetonico estabelecidas como:
B Areas de uso comum;

< ~ B Areas de uso privativo;

Areas em relacao ao uso

B Areas privativas acessorias;

B Area da unidade autébnoma de uso exclusivo, localizada fora dos limites fisicos da area privativa. Como, por
exemplo, garagens, depdsitos e lavanderia.

Area de vaga de garagem local destinado ao estacionamento de veiculos

Area de vaga de garagem

. . area coberta ou descoberta de estacionamento privativo de veiculos. E demarcada e identificada no projeto
vinculada a unidade

arquitetonico e vinculada a area privativa principal da unidade

autonoma
Area de vaga de garagem area coberta ou descoberta de estacionamento de veiculos demarcada e identificada no projeto arquitetdonico. Tem
como unidade autonoma acesso independente da ocupagao das demais vagas consideradas unidades autonomas

Area de vaga de garagem de 4rea coberta ou descoberta de estacionamento de veiculos. Demarcada e identificada no projeto arquiteténico
uso comum e indeterminado para efeito de qualificagcdo e disponibilidade

A norma ainda define outras areas de projeto arquitetonico que auxiliam no preenchimento dos quadros e do
calculo de custo unitario.

Mas atencao: a funcao dos quadros de areas e do calculo de area equivalente a NBR 12721 é evidenciar o custo

do seu empreendimento. Toda area que teve algum custo de execucao perceptivel deve entrar no quadro.
Incluindo as areas de uso comum, tais como: casa de maquinas, caixa d’agua, vestiarios, portaria, entre outros.
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2. NBR 12721 - AVALIACAO DE CUSTOS DE CONSTRUGCAO PARA INCORPORACAO IMOBILIARIA E OUTRAS DISPOSICOES

2.2 Quadros da NBR 12721

Todos os quadros da NBR 12721 que a seguir serao apresentados podem ser encontrados no site da CBIC.

A NBR 12721 é dividida em oito quadros

Calculo das areas nos pavimentos e da area global - o calculo da area global real e da area global equivalente a area de custo
Quadro | padrao é feito com o auxilio do Quadro I. Ele permite conhecer, por pavimento e edificacao, as areas reais e equivalentes privativas
e de uso comum

Calculo das areas das unidades autonomas - esse quadro vai ajudar vocé a calcular as areas reais das unidades autonomas e das

uadro Il . : < ~ : : . N : ~ )
Q areas equivalentes a area de custo padrao das unidades. Considera as areas de divisao proporcional e nao proporcional

Avaliacéo do custo global e unitario da construcao - com o quadro lll vocé tera suporte para estimativa dos custos da construgao
Quadro Il a partir do custo unitario basico (CUB) correspondente ao projeto padrao da obra. Dessa maneira sera possivel avaliar o custo da
construcdo e o preco por m?

Avaliacéo do custo de construcao de cada unidade autdnoma e calculo de rrateio de Sub-rogacao - muito parecido com o quadro
Quadro IV 1, este item também oferece suporte para estimativa dos custos de construcdo a partir do custo unitario basico (CUB). Mas,
diferente do terceiro quadro, sera avaliado o custo da construcao de cada unidade auténoma

Informacdes gerais - No quinto quadro sdo anotadas as informagdes gerais do empreendimento. Tais como:

Quadro V B Tipo de edificacao; Localizacao; Incorporador; Proprietario do terreno; Autores do projeto; Responsavel pela execucao;
Numero de pavimentos e de unidades autonomas por pavimento; Pavimentos especiais; Data de aprovacao do projeto;
Acabamento das fachadas; Complementacao artistica e paisagismo; Prazo da obra; Padrao da edificacao.

Quadro VI Memorial descritivo dos equipamentos - é apresentado o memorial descritivo dos equipamentos utilizados no projeto

Memorial descritivo dos acabamentos das dependéncias de uso privado - esse memorial descritivo apresenta os acabamentos das

uadro VII A , : N
Q dependéncias de uso privado das unidades anénimas

Memorial descritivo dos acabamentos das dependéncias de uso comum — esse memorial descritivo apresenta os acabamentos das

Quadro VIII dependéncias de uso comum

Por mais complicado que possa parecer, o preenchimento dos quadros da NBR 12721 é algo simples de se fazer.
Mas que exige tempo, atencao e dedicacao. Alem disso, seu preenchimento deve ser feito por um profissional
qualificado.
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http://www.cbicdados.com.br/menu/estudos-especificos-da-construcao-civil/quadros-nbr-127212006

3. NBR 5410

Instalacoes Elétricas de
Baixa Tensao

Mesmo que a eletricidade seja um fendmeno manipulavel
pelo ser humano, existe uma série de normas e
recomendacdes oferecidas para os profissionais que
trabalham nessa area. Entre as normas, a NBR 5410 adverte
os profissionais sobre as normas basicas de instalacdes
elétricas, para que as mesmas nao oferecam riscos e tenha
funcionamento adequado.

A NBR 5410 € uma norma que determina condi¢des e regras
para instalagdes elétricas de baixa tensao até 1000V em
tensao alternada e 15000V em tensao ininterrupta no Brasil.
A norma foi criada com a funcao de garantir maior qualidade
nas instalacdes, nao oferecendo riscos para trabalhadores e
animais, trazendo uniformidade entre instalacdes e sistemas
elétricos.

Esta norma € aplicada para instalacdes elétricas de casas,
prédios, comercial, industrial, agropecuario e, etc.
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3. NBR 5410 - INSTALACOES ELETRICAS DE BAIXA TENSAO

3.1 Quando a NBR 5410 deve ser aplicada?

A NBR 5410, assim como todas as normas, tem situacdes e locais especificos que pode ser aplicada. A execucao,
projeto, verificacao e manutencao so deve ser confiada a profissionais qualificados a executar os trabalhos conforme
esta norma.

NBR 5410 Pode ser aplicada em dois niveis

B Em areas descobertas das propriedades, externas as edificacoes;

Instalacdes : : . . : - L.
Elétrica ® Em canteiros de obras, feiras, exposi¢cdes e outras instalagdes temporarias;
® Em areas de campings, marinas e instalacdes analogas.
Circuitos Circuitos elétricos alimentados sob tensao igual ou inferior a 1000V em corrente alternada, com

frequéncias inferiores a 400Hz, ou a 1500V em corrente continua

Nao se aplica a NBR 5410

Instalacdes elétricas de veiculos automotores;

InstalacOes elétricas de embarcacdes e aeronaves;

Instalacdes de iluminacao publica;

Redes publicas de distribuicao de energia;

Instalacdes em minas;

Instalacdes de cercas eletrificadas.
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3. NBR 5410 - INSTALACOES ELETRICAS DE BAIXA TENSAO

3.2 O que voce precisa saber sobre as Instalacoes Elétricas?

A NBR 5410 € uma norma antiga, e apesar disso, muitos profissionais da area desconhecem suas regras. Conheca os

topicos principais que vocé precisa saber para executar uma instalacao elétrica com seguranca!

= SEPARACAO DOS CIRCUITOS

Esse € um dos problemas mais comuns, pois
tem uma ma divisao de circuitos elétricos,
que contraria totalmente as determinacdes

da norma NBR 5410. Muitos circuitos de
lluminacao sao combinados com circuitos de
tomadas. Conforme a norma, as instalacoes
devem ser separadas em quantos circuitos
forem necessarios para iluminacao, tomadas e
tomadas especificas. Nao ultrapassando 10 A,
isso significa que em um circuito de 127 V seria
equivalente a no maximo 1270 VA e em 220V
seria 2200 VA de poténcia.

m COMO CONCEDER POTENCIA

MiINIMA E DIMENSIONAMENTO
DE ILUMINACAO

Em comodos ou dependéncias com area igual
ou inferior a 6m? deve ser prevista uma carga
minima de T00VA. Em comodo ou dependéncias
com area superior a 6m?, deve ser prevista
uma carga minima de 100VA para os primeiros
6m? e soma-se 60VA para cada 4m? inteiros.
Em um projeto, a NBR 5410, recomenda no
dimensionamento de iluminacdao que cada
dependéncia deve ter no minimo um ponto de
luz fixo no teto comandado por um interruptor
de parede.
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3. NBR 5410 - INSTALACOES ELETRICAS DE BAIXA TENSAO

= COMO CONCEDER POTENCIA MINIMA E
DIMENSIONAMENTO DAS TOMADAS

Para fazer o calculo do numero minimo de tomadas de uso geral,
utiliza-se o perimetro de cada comodo. Sendo pelo menos uma
tomada a cada 5 metros ou fracao de perimetro, distribuidas o
mais semelhante possivel. Porem, o proprietario pode desejar um
numero maior de tomadas além do que é calculado, é importante
orientar o seu cliente. Aléem das tomadas de uso geral, tem as
tomadas de uso especifico (TUE), que sao destinadas a alimentar
um equipamento especial. Por exemplo: ar condicionado, torneira
elétrica, entre outros, que necessitam de uma tomada de uso
especifico. Na falta delas podera haver sobrecarga das tomadas
gue nao possuem poténcia elevada.

= QUAL A SECAO MINIMA
DOS CONDUTORES

Para fazer o calculo do nimero minimo de tomadas de uso

a bitola dos condutores, cabos e o numero de condutores
instalados em cada eletroduto, deve obedecer as especificacdes
de projeto elétrico. Para iluminacao a norma recomenda fios de
1,5 mm? e para tomadas de uso geral sera 2,5 mm?, os demais
conforme orientacao do projeto.

= A ESCOLHA IDEAL DO TIPO DE
ATERRAMENTO

Um dispositivo DR tem como finalidade proteger as pessoas de
choques elétricos de pequena intensidade, mas se percorrem

o corpo humano pode ser fatal. Nestes caso, o dispositivo tem
esta funcao por que um disjuntor comum nao consegue detectar
estes pequenos choques. DRs de alta sensibilidade (menor ou
igual a 30mA) devem ser instalados em ambientes molhados,
como cozinhas, areas de servico, banheiros e entre outros. Sua
instalacao é obrigatoria em saunas e piscinas e também tomadas
situadas em area externa ou situadas internas que alimentam
equipamentos de area externa. Por fim, em circuitos que sirvam
a pontos de utilizacao situados em cozinhas, copas, lavanderias,
areas de servico, garagens e demais dependéncias internas
normalmente molhadas ou sujeitas a lavagens.

m A ESCOLHA IDEAL DO TIPO DE
ATERRAMENTO

Todo projeto elétrico deve antever o condutor terra instalado
em todos os circuitos elétricos, inclusive nos circuitos de
lluminacao. A norma orienta, optar pelo tipo de aterramento
TT quando possivel, mas caso nao seja possivel, optar pelo tipo
de aterramento TN-S ou TN-C. Atualmente, o aterramento €
um item obrigatorio nas instalacdes elétricas. Sua funcao € a
protecao dos equipamentos e evitar choques elétricos.
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S Ob re O O Sienge é o maior ecossistema tecnologico da industria da
construcao.
|
S le nge E desenvolvido pela Softplan, estd no mercado em continua evolucdo héa 32 anos e

atende mais de 5 mil clientes.

O Sienge facilita o cotidiano de construtoras e incorporadoras através de uma
plataforma altamente tecnoldgica e especializada na cadeia da construcao, que
soluciona e otimiza as diversas rotinas das empresas do setor através da transformacao
digital.
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