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1 OBJETIVO

O objetivo desta Nota Técnica é definir as condigcbes e documentos necessarios
para o cadastro de economias n&o residenciais, tendo como base os estudos
realizados.

Vale ressaltar que, apesar de os estudos terem sido realizados com os dados da
Sabesp, as condi¢cdes e metodologia de aplicacdo aqui descritas serdo validas
para os todos os prestadores de servigos regulados pela ARSESP.

2 HISTORICO E CONDICIONANTES LEGAIS E NORMATIVOS

A ARSESP tem competéncia, no ambito do Estado, para regular, controlar e
fiscalizar os servigcos de saneamento basico de titularidade estadual, bem como,
por delegacdo ao Estado, os servicos de titularidade municipal que forem objeto
dos contratos de prestacao de servicos de saneamento celebrados entre o poder
concedente e o0s prestadores de servico, conforme estabelece a Lei
Complementar Estadual 1.025, de 12- 2007.

Com base nesta premissa, a ARSESP publicou em 13-11-2009, a Deliberacao
n.° 106, que estabelece as condi¢cbes gerais para prestacdo dos servicos de
abastecimento de dgua e esgotamento sanitério.

O Inciso XX do Art. 2° da Deliberagdo ARSESP n.° 106 ampliou a aplicacao do
conceito de economias para usuarios de categorias nao residenciais:

Art. 2° Para fins e efeitos desta Deliberacdo, sdo adotadas as seguintes
defini¢des:

XX — Economia: imével ou subdivisdo de imoével, com numeracéao propria,
caracterizada como unidade autbnoma de consumo, de qualquer
categoria, atendida por ramal proprio ou compartihado com outras
economias.

Em complemento a esta definicdo, o inciso LV do Art. 2° estabelece que:

Art. 2° Para fins e efeitos desta Deliberacdo, sdo adotadas as seguintes
defini¢des:

LV — Unidade usuéria: economia ou conjunto de economias atendidas
por meio de uma Unica ligacédo de agua e/ou de esgoto;
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A definicdo de “economias” ja vinha sendo adotada para os usuarios residenciais
e encontra grande aplicacdo nos edificios condominiais compostos por varias
unidades autbnomas de consumo, mas que sado abastecidas pelo prestador de
servicos por uma unica ligacdo de agua, de acordo com o que estabelecia o 81°
do Artigo 3° do Decreto Estadual n.° 41.446 de 16-11-1996:

81° - Para os efeitos deste regulamento, considera-se economia todo o
prédio, ou divisdo independente de prédio caracterizada como unidade
autdbnoma residencial para efeito de cadastramento e/ou cobranca, identificavel
e/ou comprovéavel na forma definida pela SABESP em norma apropriada.

Ja os itens | e I, artigo 30 da Lei Federal n°® 11.445/07, que estabelece diretrizes
para 0 saneamento basico e que em seu capitulo IV trata dos Aspectos
Econdmicos e Sociais, estabelece:

“Art. 30. Observado o disposto no art. 29 desta Lei, a estrutura de
remuneracdo e cobranca dos servicos publicos de saneamento basico
podera levar em consideracao os seguintes fatores:

| - categorias de usuérios, distribuidas por faixas ou quantidades
crescentes de utilizacdo ou de consumo;

Il - padrées de uso ou de qualidade requeridos,”,

A atual estrutura tarifaria adotada pelos prestadores de servigos é dividida em
categorias de uso, com aplicacdo de tarifas progressivas por faixa de consumo.
Sendo assim, nos casos em gue, por inviabilidade técnica, uma Unica ligacéao
abastece mais de uma unidade autbnoma de consumo, o conceito de economias
aproxima o faturamento dos servicos de abastecimento de agua e esgotamento
sanitario da situacao real e evita que os consumidores, individualmente, sejam
prejudicados com a aplicacdo da tabela tarifaria no consumo totalizado por
ligacéo.

Considerando que ha edificacdes de uso nao residencial, em que caracteriza-se
a existéncia de unidades autbnomas de consumo abastecidas por 1 (uma) Unica
ligacdo, faz-se necessario estender a adoc¢do do conceito de economias para
estes imoveis.

A Deliberacdo ARSESP n.° 106 estabelece também que o Prestador de Servigos
devera manter atualizado o cadastro comercial relativo aos usuarios e como
contrapartida, responsabiliza esses ultimos pelas informacdes cadastrais
fornecidas.
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Art. 5° Cabera ao interessado informar ao prestador de servigos a natureza
da atividade a ser exercida na unidade usuaria e a finalidade da utilizacéo
da agua, bem como as alteracbes supervenientes que importarem em
reclassificacdo, respondendo o usuério na forma de lei, por declaractes
falsas ou omisséo de informagdes.

Art. 104. O prestador de servicos devera organizar e manter atualizado o
cadastro comercial relativo aos usuarios, no qual conste, obrigatoriamente,
em cada um deles, no minimo, as seguintes informacdes: .....

§ 1° Cabera ao usuéario informar ao prestador sobre as situacdes
supervenientes que importarem em alteragdo de seu cadastro,
respondendo, na forma da lei, por declaracdées falsas ou omissdo de
informacoes.

3 A IMPLANTACAO DO CONCEITO DE ECONOMIAS PARA IMOVEIS
NAO RESIDENCIAIS.

No que se refere ao prazo de implantacdo do conceito de economias, a
Deliberacdo ARSESP n.° 375 de 14-11-2012, alterou o artigo 13 das
Disposi¢cdes Transitérias da Deliberacdo ARSESP n.°106, que passou a vigorar
com o seguinte texto:

Art. 13. A aplicacédo do conceito de economia nos termos do art. 2° se daré
apos a conclusdo do Processo de Revisdo Tarifaria, data esta que sera
oportunamente divulgada pela Arsesp.

Desta forma, o conceito de economias deveria ser implantado para todas as
categorias a partir de 25 de marco de 2013, conforme oficio OF/S/0011/2013
(folha 16). Entretanto, pelo oficio PR- 533/2013 de 05/04/2013 (folha 17), a
SABESP argumenta que a Deliberacdo ARSESP n° 373 de 14/11/2012
postergava o final da revisdo tarifaria para setembro de 2013 e que a
Deliberacdo ARSESP n°406 de 22/03/2013 ndo dava por concluido o processo
de revisao tarifaria por ainda estar sendo aditada a base ativos da SABESP.

A Diretoria Econdmico-Financeira e de Mercados, questionada pela
Superintendéncia de Regulacdo Técnica dos Servicos de Saneamento, informa
em Despacho interno N° FF/0065/2013 de 24/06/2013 (folha 20) que, dado o
adiamento da nova estrutura tarifaria para 30/04/2014, o vinculo para aplicacao
geral do conceito de economias em relacdo a revisdo tarifaria havia sido
desfeito.
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Sendo assim, a SABESP enviou junto do oficio PR-839/2013 de 17/05/2013
(folha 21), Nota Técnica com objetivo de estabelecer regras de cadastramento
de economias ndo residenciais, preparar a empresa para operacionalizar o
conceito e divulga-lo junto aos usuarios néo residenciais. No item 5 discute-se a
proposta da SABESP e os seus desdobramentos.

4 APLICACAO DOS CRITERIOS DE ECONOMIAS EM OUTROS
ESTADOS/MUNICIPIOS

Com o objetivo de conhecer os critérios aplicados no cadastro de economias
(residencial e nao residencial) fora do Estado de Sao Paulo, foi realizada uma
pesquisa com as agéncias reguladoras. Constatou-se que esta pratica j& vem
sendo adotada por alguns prestadores de servicos de abastecimento de agua e
esgotamento sanitario no Brasil, descritas a seguir:

4.1. AMAE - Agéncia Municipal de Regulacdo dos Servigos de Agua
e Esgotos de Joinville - SC

De acordo com a Resolugdo n.° 42/2011, a aplicagdo de critérios para
economias séo:

| - cada edificagcdo com numeracao propria;

Il - cada unidade residencial, ainda que sem numeracéo, que conte
com instalacéo hidro-sanitaria individual;

lll - cada apartamento residencial,

IV - cada unidade comercial, industrial ou publica, com instalacéo
hidro-sanitaria individual, mesmo sem numeracao propria;

V - cada grupo de trés unidades comerciais com instalagdo hidro-
sanitaria em comum;

VI - cada grupo de trés quartos de hotel, de pousada, de casa de
saude ou de pensao.

4.2. ARSAE — Agéncia Reguladora de Servigos de Abastecimento de Agua e
de Esgotamento Sanitario do Estado de Minas Gerais — MG
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A aplicacdo de critérios para definir as economias néo residenciaisndo foram
explicitados, embora o conceito seja utilizado. Também exemplificaram a adocéo
de cobranca de consumo minimo para comércio, conforme e-mail anexo da
ARSAE.

4.3. AGENERSA - Agéncia Reguladora de Energia e Saneamento Basico do
Estado do Rio de Janeiro — RJ

A aplicacao de critérios para economias sao:
| — cada casa com numeracao propria

Il — cada grupo de duas casas ou fracdo de duas com instala¢ do de
agua em comum;

Il — cada apartamento, com ocupacao residencial ou comercial;
IV — cada loja ou sobreloja com numeragao propria;

V - cada loja e residéncia com a mesma numeracao e instalacdo de
agua em comum;

VI — cada grupo de duas lojas ou sobrelojas, ou fragdo de duas, com
instalacdo de agua em comum;

VIl — cada grupo de quatro salas, ou fracdo de quatro, com instalacao de
agua em comum;

VIII — cada grupo de seis quartos, ou fracdo de seis, com instalac ;ao de
agua em comum;

IX — cada grupo de trés apartamentos de hotel ou casa de saude, ou
fracdo de trés, com instalacéo prépria de agua;

X — cada grupo de dois vasos sanitarios, ou fracdo de dois, instalados
em pavimentos livres, sem caracterizacao de salas.

Anexo contetdo do artigo 96 do DECRETO N° 22.872 DE 28 DE DEZEMBRO
DE 1996

As informacbes recebidas de outras agéncias reguladoras nao atendiam
plenamente o contetdo solicitado na pesquisa e, portanto, nao foram incluidas
nesta Nota Técnica.
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5 PROPOSTA DA SABESP

A Deliberacdo ARSESP N° 375, de 14-11-2012 permitiu a SABESP postergar a
aplicacéo do conceito de “economias” para as categorias nao residenciais para o
término da 12 reviséo tarifaria a SABESP, prevista para Agosto/2013.

Encerrando-se este ciclo tarifario, a SABESP formulou proposta através dos
oficios PR-839/2013 de 17 de maio de 2013 e PR-875/2013 de 24 de maio de
2013, tendo em vista definir os critérios e preparar a empresa para implementar
0 conceito de “economias” nas categorias néo residenciais, conforme exigido
pela ARSESP.

| - A Nota Técnica da SABESP, contida no oficio PR-839/2013, propfe a
definicdo do conceito de “unidade autbnoma de consumo” como “imovel
ou subdivisdo de imovel, com numeracdo prépria, que possua ponto de
abastecimento de agua e de esgotamento sanitario”.

I - A Nota Técnica Complementar enviada por meio do oficio PR-
875/2013 inclui, no conceito de Unidade Autbnoma de Consumo, a
necessidade de comprovacdo da existéncia de numeragdo propria e
individualizada constante da matricula perante o Cartério de Registro de
Imoveis.

Para a ARSESP, o conceito de unidade autbnoma de consumo é interno e
complementar a definicdo de “economia” estabelecida pelo Inciso XX do artigo
2° da Deliberacdo ARSESP n.° 106, ou seja;

A - Unidade Autbnoma de Consumo caracteriza-se por ser claramente
delimitada, inequivocamente identificada e ser atendida pela rede publica
para abastecimento de agua e/ou esgotamento sanitario. Vale ressaltar
gue, este conceito também deve ser aplicado para os casos em que ha
abastecimento de &gua alternativo, com coleta de esgoto, desde que,
conectado na rede publica.

Com relacdo as premissas de cadastramento propostas pela Sabesp, a
ARSESP entendeu que era necessario um estudo mais aprofundado do universo
das economias nédo residenciais e 0 consequente impacto regulatério da
proposta.

Para identificacdo e analise dos dados disponiveis, bem como avaliacdo do
cenario atual (com cadastro de economias residenciais) e futuro (com incluséao
do cadastro de economias ndo residenciais) foram realizadas 4 reunides entre a
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Sabesp e a ARSESP, e elaboradas as respectivas atas, a saber: em 14/08/2013
(folha 35), 04/09/2013 (folha 42), 02/10/2013 (folha 51) e 06/12/2013 (folha 70).

Os questionamentos da ARSESP que culminaram nos levantamentos realizados
pela Sabesp resultaram na Nota Técnica “Diagndstico sobre conceito de
economias para unidades usuarias nao residencial’”, encaminhado para a
ARSESP por meio do Oficio PR-125/2014.

6 APLICACAO DO CONCEITO DE ECONOMIA EM IMOVEIS NAO
RESIDENCIAIS

O conceito de economias definido na Deliberacdo ARSESP n.° 106, tem como
premissa a caracterizacao de unidades autbnomas de consumo.

Atualmente, em condominios residenciais, sdo consideradas unidades
autbnomas de consumo cada apartamento/casa, incluindo o do zelador,
devidamente registrados na convenc¢do do condominio, a qual, por sua vez, é
inscrita no registro de imoveis.

A Lei 6.015 de 1973, como ensina Marcelo Augusto Santana de Melo?,,
Registrador imobiliario em Aracgatuba-SP (Brasil) e Diretor de Meio Ambiente do
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil — IRIB reuniu em diploma legal todos os
principios norteadores do Registro de Imdveis, aperfeicoando uns e criando
outros, e de certa forma, revolucionou o cadastro predial brasileiro,
principalmente no que tange aos livros, pois além de reduzir a quantidade,
centralizou um livro principal no imével, criando a figura da matricula que
representa a individualidade do imovel, sua situacdo geografica e perfeita
descricdo, sofrendo alteracdes objetivas e subjetivas através da averbacao,
sempre com um mesmo numero de ordem, facilitando as pesquisas e expedicao
de certiddes.

A Lei 6.015/73 cobre os registros publicos, disciplinando a matéria de forma
exaustiva, dividindo os atos praticados no Registro de Iméveis em dois grandes
grupos: registro e averbacgdo. O primeiro envolvendo direitos e Onus reais; 0

! de Melo, Marcelo Augusto Santana. "Breves anotacdes sobre o Registro de Imoveis." -

publicacdo de 2005 em pdf na Internet. (Mestre em Direito Civil pela Pontificia
Universidade Catélica de Sdo Paulo — PUCSP. Especialista em Direito Imobiliario pela
Universidade de Cérdoba, Espanha e Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais-
PUCMINAS)
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segundo, atos relativos a mutacdo objetiva ou subjetiva da matricula, conforme
se observa de seu artigo 167.

O Coddigo Civil de 2002 acentuou a importancia dos registros publicos,
consagrando principios registrarios e confirmando a importancia do Registro de
Iméveis no Brasil.

O Registro de Imoéveis além de dar estabilidade e seguranca aos negdcios
imobiliarios, dar publicidade sobre os imdveis e seus proprietarios, exerce outras
fungbes qual seja, a de fiscalizador de recolhimento de tributos e cooperador do
Fisco. Com efeito, varias leis especiais conferem ao Registro de Iméveis o papel
de fiscalizar o recolhimento de tributos referentes a imoveis como o Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis
(ITBI) etc., bem como a de cooperar com varios 6rgéos publicos, por exemplo, a
Declaracdo de Operacdes Imobiliarias (DOI) que devera ser prestada a
Secretaria da Receita Federal mensalmente pelos oficiais e tabelides. Alias,
compreensivel que o Estado se valha do Registro de Iméveis para fiscalizar o
pagamento dos tributos que Ihe sdo devidos, pois 0 registro € um ato em parte
privado e em parte estatal, pela natureza de sua funcéo.

Desenvolve-se, a ideia da utilizacdo do Registro de Imédveis como meio para se
combater e evitar burla as leis de parcelamento do solo e condominio horizontal,
bem como ao cddigo de defesa do consumidor, onde podemos destacar
decisbes da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo no sentido
do Oficial Registrador promover a remessa de informacfes para 0 Juiz
Corregedor Permanente, para o Ministério Publico e para a Prefeitura Municipal
quando vier a ter ciéncia de fundados indicios da efetivagdo de parcelamento
irregular de imovel (Processo CG n° 18.965/99, de 30 de agosto de 1999 e
Processo CG n° 2.588/2000, de 08 de junho de 2001); e quando do
arquivamento de contrato padrdo em loteamentos ou incorporacdes imobilidrias
observar se ndo desrespeita as normas cogentes relativas ao cédigo de defesa
do consumidor (Processo CG n° 1.955/98, de 23 de fevereiro de 1999).

A Constituicdo Federal ao instituir em clausula pétrea a funcdo social da
propriedade (art. 5°, inciso XXIIlI) e ao declarar que todos tém direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado (art. 225) atribuiu ao Registro de Imdveis
caracteristicas que outrora ndo possuia, como a necessidade de incorporagéo
do conceito de funcao social da propriedade e do meio ambiente, percepgéo
claramente observada pelo legislador no Estatuto da Cidade e na legislagéao
ambiental, o que também se aplica ao Direito Urbanistico que evoluiu muito nos
ultimos anos.
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6.1 O"HABITE-SE”

O “Habite-se” ou certificado de conclusdo € o documento emitido pelo poder
municipal, que informa que o imovel novo ou 0 que passou por reforma esta de
acordo com o projeto inicial autorizado pelo poder municipal. Desta forma, ao
emitir-se o “Habite-se”, legaliza-se o imével e as suas eventuais unidades
autbnomas, para o uso.

Note-se que o “Habite-se” € documento imprescindivel para que o imovel seja
registrado no Registro de Imdveis.

6.2 O REGISTRO DE IMOVEIS E AS ECONOMIAS NAO RESIDENCIAIS

Economia é o imovel ou subdivisdo de imével, com numeracdo proépria,
caracterizada como unidade autdnoma de consumo, atendida pela rede publica
para abastecimento de agua e/ou esgotamento sanitario por ramal proprio ou
compartiihado com outras economias. Considerando as economias néo
residenciais, essa definicdo deve ter uso estrito, a numeracéo deve ser aquela
autorizada pelo poder municipal, ratificada pelo ‘Habite-se” e consolidada no
Registro de Imoveis, mesmo que sejam multiplos os numeros de unidades
autdbnomas constantes da mesma matricula.

Assim fica clara a importancia do Registro de Iméveis o qual vem sofrendo
continuos aperfeicoamentos, centralizando as informacdes imobiliarias e
servindo de fonte segura e obrigatéria para decisées administrativas e juridicas.

Portanto, naturalmente a matricula torna-se o documento indicado para
comprovacdo do numero de economias nao residenciais a ser considerado em
cada caso concreto, evitando-se ambiguidades e interpretacfes subjetivas.

7 IMPACTO FINANCEIRO

A Sabesp avaliou o impacto financeiro da aplicacdo do conceito de economias
em imdveis nao residenciais, que estd demonstrado na Nota Técnica
encaminhada para a ARSESP, por meio do Oficio PR-125/2014 — item 3.

Considerando que ndo ha dados disponiveis para simular o impacto da
aplicagdo do conceito de economias, uma vez que 0 numero de economias
passiveis de cadastro ndo € conhecido, optou-se por utilizar como amostra, as
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acOes judiciais movidas contra a Sabesp, referentes aos imoveis ndo residencias
gue estao pleiteando cadastro em economias.

A metodologia utilizada pela Sabesp estd4 descrita na referida Nota Técnica,
Folhas 75 a 90 do Processo 0243/2012 — Vol. I.

De acordo com a analise da SABESP, aproximadamente 221 mil ligac6es séo
passiveis de alteracdo, que totalizariam aproximadamente 1,5 milhdo de
economias. Esta alteracéo resultaria em uma reducdo de 7% do faturamento da
Sabesp, que corresponde a R$740 milhdes/ano.

Vale ressaltar que, além dos novos cadastros, ha um passivo em ag¢des judiciais
estimado em R$2,388 bilhdes (valor atual com atualizagdo monetaria, juros,
multa e restituicdo em dobro).

8 METODOLOGIA DE IMPLANTACAO

A solicitacdo de cadastro em economias deve ser feita pelo usuéario, nos canais
de atendimento do prestador de servicos, mediante comprovacdo com
documentos pertinentes (ver item 5).

O periodo de cadastro de economias para os clientes atuais sera de 6 (seis)
meses, contados a partir da publicacdo da Deliberacéo. O faturamento (emisséo
da conta) considerando o cadastro em economias sera feito a partir do 7° més.

A partir do 7° més, para todas as solicitacbes de cadastro em economias dos
clientes atuais ou novos, o prazo para atendimento da solicitacdo sera de 15
(quinze) dias, sendo que o faturamento sera imediato, ou seja, no ciclo de
faturamento subsequente ao encerramento do prazo.

Durante este periodo, deverdo ser realizadas campanhas de divulgacdo do
procedimento nos canais de comunicacdo do prestador de servigcos (agéncia
virtual, central de atendimento, guias de servicos), bem como insercdo de
mensagem em conta.

Nesta fase inicial de cadastramento, os prestadores de servicos deverao
encaminhar para a ARSESP, ao final de cada trimestre, uma avaliagdo do
impacto destas alteracdes na receita, contendo os histogramas de consumo.

O detalhamento das informacdes que deverdo ser apresentadas sera informado
pela ARSESP, quando pertinente.
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Estas regras de faturamento para economias nao residenciais vigorarao a partir
da data da publicagéo da Deliberacao, e ndo terdo efeito retroativo.

9 CONSIDERACOES FINAIS

Com vistas a estabelecer uma metodologia de utilizagdo do conceito de
economias nao residenciais, avaliamos que:

e Os calculos elaborados pela SABESP séo estimativas;

e Inexiste um cadastro de economias por categoria com base no critério
agui estabelecido de singularizacdo da unidade autbnoma de consumo
em registro de imovel;

e Os conjuntos amostrais utilizados até aqui pela SABESP nao representam
fielmente o universo de usuarios, portanto sdo valores de faturamento
estimados e que assim carecem de precisao.

Quanto ao critério de cadastramento, a informacdo gerada a partir do poder
municipal, também concedente dos servicos de saneamento, através do ‘Habite-
se” dos imoveis, faz da matricula do Registro de Iméveis o documento indicado
para comprovacdo do numero de unidades autbnomas de consumo e
respectivas economias nao residenciais a serem consideradas em cada caso
concreto, e deve ser utilizado na deliberagdo a ser desenvolvida para implantar o
cadastramento e faturamento por economias néo residenciais.

Ao contrério do que pleiteia a SABESP em sua Nota Técnica encaminhada pelo
oficio PR-125/2014 de 17/01/2014, no caso de Hospitais e Hotéis, ao utilizar-se
a matricula, e desde que comprovadas as unidades autbnomas de consumo,
estas deverdo ser consideradas como economias.

Cabera ao préprio usuario interessado comprovar as unidades autbnomas de
consumo do imdvel e solicitar a mudanca para faturamento por economias,
podendo reverter a forma de cobranca por meio de solicitagdo formal a SABESP
que avaliara se ndo ha dbices para a mesma.

Séo Paulo, 05 de agosto de 2014.

Camila Elena Muza Cruz Igor Sapojkin Rossine Gleb
Esp. em Regulacéo e Fiscalizagao Esp. em Regulagéo e Fiscalizagao
de Servigos Publicos de Servigos Publicos
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