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RESUMO

A medicdo individualizada em edificios residenciais incentiva o uso racional de dgua, pois cada conddémino
passa a ter responsabilidade com o pagamento da conta de 4gua do apartamento. Isso oferecendo aos usuarios
a possibilidade de fazer economia que pode compensar o investimento empregado na obra de adaptacdo
hidraulica para implantacdo do novo sistema de medigdo de agua. Nesta Gtica, propde-se neste trabalho avaliar
a viabilidade econémica do sistema de medicdo individualizada de agua em prédios com até quatro
pavimentos, que anteriormente possuiam medic&o coletiva, situados na cidade do Salvador com o intuito de
verificar se a utilizagdo deste sistema predial é acessivel financeiramente a classe de baixa renda. Este estudo
foi baseado em dois fatores: o custo necessario para execucdo da obra de adaptacéo hidraulica e a expectativa
de ganho financeiro nas contas de dgua e esgoto decorrente da reducdo do consumo médio de &gua apds
utilizacdo dessa nova forma de medicao. O resultado do trabalho mostrou que depois de um periodo de tempo
superior a dois anos e dez meses o sistema de medi¢cdo individualizada de agua é viavel financeiramente,
principalmente quando comparado a aplicacdo mais utilizada pela populagdo: a caderneta de poupanca, que em
cinco anos oferece uma Taxa Interna de Retorno igual a 2,4% ao més e uma rentabilidade, em Valor Presente
Liquido, equivalente a R$ 7.500,00. Apesar de os resultados econdmicos serem positivos, é de fundamental
importancia que os moradores dessas edificacdes ndo sejam motivados apenas pela economia monetaria que
esse sistema predial possa gerar e sim pela causa ambiental e social da dgua.

PALAVRAS CHAVE: Medicédo individualizada, avaliacdo econbmica, prédios populares.

INTRODUCAO

A medicdo individualizada de agua em prédios multifamiliares é um tipo de sistema que possibilita ao
morador de apartamento a se responsabilizar pelo seu préprio consumo, permitindo ao mesmo fazer economia
que pode compensar 0 investimento empregado na obra de adaptacdo hidrdulica para implantagdo do novo
sistema de medicao de &gua.

O controle do consumo individual de &gua nos apartamentos induz a reducdo do desperdicio desse recurso que
reflete também diretamente nas despesas total do prédio, pois, no conjunto dos gastos, a conta de gua e esgoto
¢ uma das maiores despesas do condominio. Segundo Coelho (2004), se for desconsiderada a folha de
pagamento do condominio, visto que é algo praticamente fixo, os gastos com a conta de &gua e esgoto
equivalem a 1/3 (um ter¢o) dos custos do condominio, ou seja, € a maior parcela das despesas.

A economia de 4gua motivada pela medi¢do individualizada contribui também na economia na conta de
energia elétrica da area comum do condominio, em decorréncia do menor volume de dgua necessario para ser
bombeado pelo sistema de recalque para abastecer o reservatdrio superior do prédio. Outro aspecto é que esse
sistema de medicdo atribui facilidade e eficiéncia na verificacdo e deteccdo de vazamentos nos apartamentos e
nas areas comuns e, consequentemente, permite o rapido reparo dos mesmos. Esse beneficio contribui
diretamente para a reducdo das despesas nas acdes de intervengdo de manutencdo da edificagdo como um todo.
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Outro aspecto importante é que este sistema predial viabiliza o acréscimo do valor venal dos apartamentos,
principalmente os dos prédios populares, em virtude da inexisténcia de risco de corte do abastecimento devido

a inadimpléncia do condominio. J& para os novos empreendimentos, a medicdo individualizada de agua agrega
valor ao prédio, oferecendo um bom atrativo de mercado.

Contudo, em prédios antigos com medicdo coletiva o investimento necessario para modificar as instalagdes
hidraulicas para implantar a hidrometra¢do individualizada nem sempre é viavel financeiramente, pois
depende da complexidade do sistema predial. Peres (2006), ao efetuar avaliagdo econémica em edificios
residenciais em operacdo na grande Goiania, constatou um caso em que o tempo de retorno do investimento
para a implantagdo da medicdo individualizada foi acima de 105 meses. Nos demais casos, 0s retornos de
investimento variaram de 49 a 64 meses, 0 que indica que existe a possibilidade de tal mudanca ndo ser viavel
economicamente.

Carvalho Junior e Silveira (2008) acrescentam que em prédios ja construidos os custos de adaptacao hidraulica
podem também ndo ser acessiveis a todos os responsaveis pelos apartamentos. Outro aspecto em relacdo a
obra de adaptacdo hidraulica é que a mesma requer a contratacdo de empresa especializada.

Nesta Otica, propde-se neste trabalho avaliar a viabilidade econdmica do sistema de medicdo individualizada
de &gua em prédios populares que possuiam medicéo coletiva com o intuito de verificar se a utilizagdo deste
sistema predial € acessivel financeiramente a classe de baixa renda.

OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é avaliar a viabilidade econémica da implantacdo do sistema de medicdo
individualizada em prédios com até quatro pavimentos, que anteriormente possuiam medi¢do coletiva,
situados na cidade do Salvador, Estado da Bahia.

METODOLOGIA

O estudo de viabilidade econdmica do sistema de medicéo individualizada de agua foi baseado em dois
fatores: o custo necessario para execu¢do da obra de adaptacdo hidraulica e a expectativa de ganho financeiro
nas contas de agua e esgoto decorrente da redugdo do consumo médio de agua apos utilizacdo dessa nova
forma de medicéo.

O levantamento dos custos para implantacdo do sistema de medi¢cdo individualizada utilizou como referéncia
um prédio com quatro pavimentos e 16 apartamentos, conforme mostra a Figura 1, cuja concep¢do hidraulica
de projeto consiste na instalagdo dos hidrometros individuais dos apartamentos no pavimento térreo em local
de facil acesso.
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Figura 1 — Prédio popular com medicao individualizada de agua na cidade do Salvador
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O valor estimado do investimento para modificar o sistema hidraulico com medi¢éo coletiva para sistema com
medi¢do individualizada de agua é apresentado na Tabela 1 que mostra o resumo da planilha orgamentaria
desse projeto hidraulico.

Tabela 1- Resumo da planilha orgamentaria para implantagédo da medigéo individualizada de 4gua em
prédio popular com 16 apartamentos. Novembro 2009

Descricao Valor % Valor Acumulado
Reservatérios Complementares R$ 552,79 4,7% R$ 552,79
Tubos e Conexdes PVC R$ 2.878,78 24,5% R$ 3.431,57
Registros R$ 423,84 3,6% R$ 3.855,41
Hidrometros R$ 1.365,68 11,6% R$ 5.221,09
Aluguéis e servigos R$ 890,00 7,6% R$ 6.111,09
Méo de obra R$ 2.933,05 24,9% R$ 9.044,14
BDI (Bonificacdo e Despesas Indiretas) R$ 2.713,24 23,1% R$ 11.757,38

TOTAL R$ 11.757,38 | 100,0%

Os valores, em reais, correspondentes aos custos com materiais e equipamentos foram obtidos por meio de
cotacdo de precos em trés lojas de materiais de construgdo da cidade do Salvador, sendo adotada a média de
precos das trés cotacOes (precos referentes a novembro de 2009).

Portanto, o preco para executar a concepgdo de projeto indicada neste trabalho ficou em R$ 11.757,37.
Considerando que o prédio de referéncia tem 16 unidades residenciais, a divisdo equitativa do investimento
necessario para concretizagdo da obra é igual a R$ 734,84 por apartamento.

A determinacéo do valor economizado nas contas de &gua e esgoto foi feita utilizando-se como referéncia os
estudos sobre a avaliagdo do sistema de medicéo individualizada em prédios populares de Salvador realizado
por Silva (2010) que apresentou como resultados da andlise de consumo, o Indicador de Consumo Mensal no
periodo com medicéo coletiva equivalente a 18m® por apartamento e ap6s a implantagdo do sistema de
medic&o individualizada de 4gua, o Indicador de Consumo Mensal igual a 14m® por apartamento.

A Tabela 2 mostra os valores das contas de agua e esgoto com base nas tarifas residenciais aplicadas pelo
prestador de servicos da cidade do Salvador no 2° semestre de 2009, considerando 0s consumos médios
mensais acima apresentados.

Tabela 2 — Diferenca entre os valores da conta dgua e esgoto nos dois periodos de medi¢do. Nov/ 2009.

FAIXAS DE MEDIGAO COLETIVA | MEDIGAO INDIVIDUAL Valor
CONSUMOS TARIFA Consumo Conta Consumo Conta economizado
Até 10 m3 R$ 11,90 p/més 10m? R$ 11,90 10m? R$ 11,90
11-15m3 R$ 3,05 p/m® 5m? R$ 15,25 4m R$ 12,20
16-20m3 R$ 3,29 p/m° 3m R$ 9,87 om’® R$ 0,00 iigr?g/r‘]’q ?ae
Valor agua - R$ 37,02 - R$ 24,10
Valor esgoto - R$ 29,62 - R$ 19,28
Total por apartamento 18,00 m* R$ 66,64 14,00 m* R$ 43,38 R$ 23,26 / apt
TOTAL POR PREDIO 288,00m° | R$1.066,18 | 224,00 m* R$ 694,08 R$ 372,10
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Observa-se que no periodo com medicdo coletiva, o valor médio da conta de agua e esgoto em um prédio com
16 apartamentos é estimado em R$ 1.066,18 por més, passando para R$ 694,08 por més, no periodo com
medicdo individualizada, o que mostra uma economia em torno de 35%.

Portanto, a economia mensal prevista nas contas de &gua e esgoto para um prédio popular com 16
apartamentos, corresponde ao valor médio igual a R$ 372,10 por més, o que sera considerado nesta avaliagdo
como o fluxo de beneficio.

De posse da previsdo de investimento e da estimativa de receita com a economia nas contas de 4gua e esgoto
apds individualizagdo da medicdo de A&gua, foram utilizados dois critérios de avaliacdo econdmica da
concepcao de projeto indicada no inicio deste capitulo, sendo eles:

e  Critério de rentabilidade
e  Critério de liquidez

Critério de Rentabilidade

No ambito da andlise de viabilidade econdmica, o termo rentabilidade € entendido como a capacidade de um
projeto assegurar a completa recuperacdo (reintegracdo) dos capitais investidos para sua implantacdo e
oferecer rendimento financeiro adicional suficiente para cobrir os juros do capital aplicado.

Segundo Gomes (2005), a TMA (Taxa Minima de Atratividade) é a lucratividade minima pretendida, em
termos de taxa de juros, para recuperar o investimento empregado para a concretizacdo de um projeto.
Considerando que a concepcdo de projeto com sistema de medicdo individualizada vem sendo aplicada em
prédios destinados a classe C e D e que a caderneta de poupanga é o investimento mais utilizado por essas
duas classes econdmicas da populacéo, adotou-se o indice de rendimento da caderneta poupanca como sendo a
TMA desta analise econdmica.

Outro indicador utilizado neste estudo de viabilidade foi o VPL (Valor Presente Liquido), também conhecido
como Método do Valor Atual, definido pela Equacdo 1 como sendo o somatorio dos valores presentes dos
fluxos de beneficios estimados do projeto, calculados a partir de uma taxa minima de atratividade e de seu
periodo de duragéo.

Vj

VPL=Yy—— 1
z(1+TMA)“

Equacéo 1

Onde:
VPL é o Valor Presente Liquido;
Vj é o Valor ocorrido no final do periodo;
TMA é a taxa minima de atratividade (poupanga);
jéoperiodo0,1,2..n;
n é o nimero de periodos.

Critério de Liquidez

Este outro critério diz respeito ao tempo necessario para que o investimento efetuado para implantar o novo
projeto em prédios populares seja totalmente recuperado com as receitas liquidas obtidas com a economia de
agua prevista depois da realizacdo da obra. O método mais utilizado para esse tipo de analise econdmica é o
pay back atualizado, também conhecido como tempo de retorno de investimento descontado. Segundo Gomes
(2005), o pay back é o nimero que torna o VPL do projeto igual a zero, considerando-se a TMA, ou seja, a
taxa de rendimentos da caderneta de poupanca.
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RESULTADOS OBTIDOS
Critério de Rentabilidade

A Tabela 3 apresenta a analise de rentabilidade nos periodos de dois, trés, quatro e cinco anos ap0s
implantacéo do projeto, com base no rendimento anual da caderneta de poupanga em 2008, que de acordo com
0 Banco Central do Brasil foi equivalente a 5,8027% ao ano, o que corresponde a 0,4835% ao més (BRASIL,
2008).

Tabela 3 — Anélise de rentabilidade do projeto com sistema de hidrometracéo individualizada

TMA - Taxa VPL - Valor TIR - Taxa
. Custo da i . L L.
Periodo Obra Minima de Presente Interna de Diagnostico
Atratividade Liquido Retorno
2 anos (R$ 11.757,37) 0,48% ao més (R$ 3.328,86) -2,09% inviavel
3 anos (R$ 11.757,37) 0,48% a0 més R$ 1.638,09 0,72% rentavel
4 anos (R$ 11.757,37) 0,48% ao més R$ 4.127,83 1,86% rentavel
5 anos (R$ 11.757,37) 0,48% ao més R$ 7.544,66 2,40% rentavel

Observa-se que ndo existe rentabilidade nos primeiros dois anos ap6s implantagdo do sistema de
hidrometracdo individualizada neste tipo de prédio, pois 0 VVPL representa um prejuizo de R$ 3.328,86 € a
TIR, neste periodo, € inferior a estabelecida pela caderneta de poupanga. Contudo, existe viabilidade
econdmica a partir do terceiro ano de utilizacdo, pois a TIR, ou seja, a taxa de desconto, supera a TMA em
0,24%, possibilitando que o valor presente das receitas supere o0 valor presente dos custos de investimento em
R$ 1.638,09.

Esses resultados sdo aceitaveis, mas ainda demonstram uma rentabilidade modesta. A partir do quarto ano de
utilizacdo do sistema, esses indicadores econdmicos sao mais atrativos, resultando em um acréscimo do
investimento original igual a R$ 4.127,83 e uma Taxa Interna de Retorno igual a 1,86%. Em periodo de cinco
anos o sistema de medicéo individualizada, mantendo o mesmo fluxo de beneficio, oferece uma rentabilidade
de R$ 7.544,66, com uma taxa interna de rendimento igual a 2,40%, superando em 1,92% a taxa minima de
juros considerada nessa analise.

Critério de Liquidez

Em seguida, a avaliacdo econémica da concepcdo de projeto adotada pelos prédios populares de Salvador é
complementada com critério de liquidez, através de um método bastante utilizado para este tipo de andlise,
conhecido como tempo de retorno do capital (pay back ou pay out). O pay back indica o periodo em que o
Valor Presente Liquido do projeto fica zerado, levando-se em conta as parcelas incidentes no fluxo de caixa,
descontadas a taxa minima de atratividade, que neste estudo é aquela referente a taxa anual da caderneta de
poupanca.

O tempo de retorno do investimento empregado no projeto foi 34 meses, ou seja, dois anos e dez meses, sendo
este 0 periodo suficiente para que as economias mensais previstas nas contas de dgua e esgoto recuperem o
investimento original, necessario para a execugdo da obra de implementacdo do projeto proposto neste
trabalho.

Considerando que o periodo de retorno maximo admissivel como padrao para avaliacdo de projetos é em torno
de trés a cinco anos, o investimento aplicado para implantacdo do sistema de medi¢do individualizada em
prédios populares de Salvador oferece beneficio econémico, sendo viavel financeiramente.

A Tabela 4 apresenta os resultados obtidos através de uma planilha eletronica para o calculo do pay back da
concepcao de projeto exposta no Apéndice A para implantacdo de sistema de medicdo individualizada de agua
em um prédio popular com 16 apartamentos.
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Tabela 4 — Célculo do tempo de retorno do investimento para implantagéo de sistema de hidrometragéo
individualizada em prédio popular com 16 apartamentos

I\/(Ils/slc)as Custo da Obra Eéﬁé?igg pr\éselat_e \Iéglt?i(r:io Fluxo de caixa
0 (R$ 11.780,70) R$ 372,10 (R$ 11.757,37) (R$ 11.385,27)
1 R$ 372,10 R$ 370,31 (R$ 11.014,97)
2 R$ 372,10 R$ 368,52 (R$ 10.646,45)
3 R$ 372,10 R$ 366,75 (R$ 10.279,70)
4 R$ 372,10 R$ 364,98 (R$9.914,71)
5 R$ 372,10 R$ 363,23 (R$9.551,48)
6 R$ 372,10 R$ 361,48 (R$ 9.190,00)
7 R$ 372,10 R$ 359,74 (R$ 8.830,26)
8 R$ 372,10 R$ 358,01 (R$ 8.472,25)
9 R$ 372,10 R$ 356,29 (R$ 8.115,96)
10 R$ 372,10 R$ 354,57 (R$ 7.761,39)
11 R$ 372,10 R$ 352,87 (R$ 7.408,53)
12 R$ 372,10 R$ 351,17 (R$ 7.057,36)
13 R$ 372,10 R$ 349,48 (R$ 6.707,88)
14 R$ 372,10 R$ 347,80 (R$ 6.360,08)
15 R$ 372,10 R$ 346,12 (R$ 6.013,96)
16 R$ 372,10 R$ 344,46 (R$ 5.669,50)
17 R$ 372,10 R$ 342,80 (R$ 5.326,70)
18 R$ 372,10 R$ 341,15 (R$ 4.985,55)
19 R$ 372,10 R$ 339,51 (R$ 4.646,05)
20 R$ 372,10 R$ 337,87 (R$ 4.308,17)
21 R$ 372,10 R$ 336,25 (R$3.971,92)
22 R$ 372,10 R$ 334,63 (R$ 3.637,29)
23 R$ 372,10 R$ 333,02 (R$ 3.304,27)
24 R$ 372,10 R$ 331,42 (R$ 2.972,86)
25 R$ 372,10 R$ 329,82 (R$ 2.643,04)
26 R$ 372,10 R$ 32823 (R$ 2.314,80)
27 R$ 372,10 R$ 326,66 (R$ 1.988,14)
28 R$ 372,10 R$ 325,08 (R$ 1.663,06)
29 R$ 372,10 R$ 323,52 (R$ 1.339,54)
30 R$ 372,10 R$ 321,96 (R$ 1.017,58)
31 R$ 372,10 R$ 320,41 (R$ 697,17)
32 R$ 372,10 R$ 318,87 (R$ 378,30)
33 R$ 372,10 R$ 317,34 (R$ 60,96)
34 R$ 372,10 R$ 31581 R$ 254,85
35 R$ 372,10 R$ 314,29 R$ 569,14
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Considerando que o periodo de retorno maximo admissivel como padréo para avaliagdo de projetos € em torno
de trés a cinco anos, o investimento aplicado para implantacdo do sistema de medicdo individualizada nesta
tipologia de prédio de apartamento oferece beneficio econdmico, sendo vidvel financeiramente.

CONCLUSAO

Essa analise mostrou que o sistema de medicdo individualizada de agua torna-se viavel financeiramente depois
de um periodo de tempo superior a dois anos e dez meses. Este resultado mostra-se satisfatério, principalmente
quando comparado a aplicacdo mais utilizada pela populagdo: a caderneta de poupanca, que em cinco anos
oferece uma Taxa Interna de Retorno igual a 2,4% ao més e uma rentabilidade, em Valor Presente Liquido,
equivalente a R$ 7.500,00.

Outro aspecto — que ndo foi considerado nesta analise econbmica — € a valorizacdo dos apartamentos. O fato
de as contas de agua, tal como acontece com as contas de energia elétrica, passarem a ser individualizadas
oferece aos seus moradores maior comodidade e contribui para melhorar a harmonia nas relacdes pessoais
entre os conddminos. Isso se constitui num fator de maior facilidade de venda do apartamento, porque existe a
garantia de que o comprador ndo terd o risco de corte do abastecimento de agua devido a inadimpléncia do
condominio com o prestador de servigo. Portanto, o im6vel ganha maior liquidez, caso o proprietéario deseje
capitalizar recursos com a venda do mesmo.

Apesar dos resultados econdmicos evidenciarem que a implantacdo do sistema de medicdo individualizada de
agua é viavel financeiramente neste tipo de prédio, € de fundamental importancia que os moradores dessas
edificacBes ndo sejam motivados apenas pela economia monetéria que esse sistema predial possa gerar e sim
pela causa ambiental e social da agua.

Finalmente, reforcamos que o0s sistemas prediais economizadores de agua, a exemplo da medicdo
individualizada, devem tornar-se disponiveis também para as classes mais pobres. Para isso, é fundamental
que, sejam oferecidos subsidios ou linhas de crédito no sentido de financiar as reformas necessarias nos
prédios populares, considerando que nesse tipo de moradias, na maioria dos casos, as familias ndo possuem
reservas financeiras para custear a obra.
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