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RESUMO 

A implantação da infraestrutura de água e esgoto em novos empreendimentos imobiliários, de forma 

tecnicamente adequada, possibilita uma operação eficiente e reduz os custos de operação e manutenção dos 

sistemas de distribuição de água e coleta de esgotos. Dessa forma, a Célula de Empreendimentos da Unidade 

de Gerenciamento Regional Cantareira, UGR Canteira, desenvolveu uma metodologia de trabalho que 

acompanha o processo dos novos empreendimentos imobiliários desde a sua concepção até a doação da 

infraestrutura para que a Sabesp realize a operação dos sistemas. Assim, a equipe da Célula de 

Empreendimentos desenvolve uma gestão que possibilita a integração de diversas atividades técnicas e 

administrativas, em cooperação com as diversas áreas da Cia., obtendo resultados significativos com a 

implantação de novos empreendimentos que possuem uma infraestrutura de água e esgoto adequadas, tendo em 

vista que muitos problemas ocorridos na operação e manutenção dos sistemas são oriundos de sistemas mal 

concebidos e muitas vezes entregues à operação com problemas operacionais e/ou construtivos. 

 

 

PALAVRAS-CHAVE: Infraestrutura água, Infraestrutura Esgoto, Empreendimentos Imobiliários 

 

 

INTRODUÇÃO 

A implantação tecnicamente adequada da infraestrutura de água e esgoto em novos empreendimentos 

imobiliários possibilita uma operação e manutenção mais eficientes, minimizando custos e proporcionando 

uma maior vida útil dos ativos. Dessa forma, a UGR Cantareira desenvolveu uma Célula de Empreendimentos, 

visando acompanhar todas as etapas do processo de implantação da infraestrutura de água e esgoto em novos 

empreendimentos imobiliários.  

 

A Célula realiza a gestão das etapas de Emissão de Cartas de Diretrizes para novos empreendimentos 

imobiliários, Supervisão de Obras e o processo de Doação da Infraestrutura de Água e Esgoto. São analisados 

e acompanhados todos os empreendimentos realizados nos 08 municípios da área de abrangência da UGR 

Cantareira, são eles: Bragança Paulista, Nazaré Paulista, Piracaia, Joanópolis, Vargem, Socorro, Pinhalzinho e 

Pedra Bela. 
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A Célula é composta por profissionais multidisciplinares com a participação gerentes, encarregados, 

engenheiros, analista de gestão, equipe operacional de água, equipe operacional de esgoto e equipe de 

manutenção eletromecânica, que realizam os trabalhos em parceria com as áreas de Engenharia de Operação 

de Água, Engenharia de Operação de Esgoto, Cadastro Técnico e Jurídico, bem como são realizadas diversas 

reuniões de alinhamento com os empreendedores visando buscar soluções conjuntas e em parceria. A Célula 

sempre alinha a análise de cada empreendimento, com uma visão global dos sistemas de abastecimento de água 

e esgoto dos municípios, buscando soluções integradas e inovadoras na implantação dos novos 

empreendimentos.  

 

Os trabalhos desenvolvidos são baseados no Manual do Empreendedor Sabesp, documento empresarial 

disponibilizado no site da Companhia, proporcionando a visibilidade e publicidade das tratativas realizadas 

junto aos empreendedores, bem como nas Normas Técnicas Sabesp (NTS), também disponibilizadas na web, 

além de outros documentos técnicos como Normas Brasileiras ABNT, ISO, etc. 

 
OBJETIVO 

Realizar uma gestão eficiente na implantação da infraestrutura de água e esgoto em novos empreendimentos 

imobiliários na área de atuação da UGR Cantareira, proporcionando uma operação tecnicamente adequada, 

minimizando custos com a operação e manutenção dos sistemas de distribuição de água e coleta de esgotos. 

 

METODOLOGIA UTILIZADA 

São desenvolvidas as seguintes etapas na realização dos trabalhos: 

 

ANÁLISE E DEFINIÇÃO DE DIRETRIZES 

 

Após a solicitação da Carta de Diretrizes pelo empreendedor a Sabesp tem um prazo de 30 dias para emissão 

do documento, então a Célula após o recebimento da solicitação, realiza as seguintes tratativas: 

 

- Envio de e-mail para os membros da Célula com os documentos do empreendimento contendo localização, 

número de unidades ou lotes, memorial descritivo e documentação do empreendimento: o envio prévio do e-

mail visa proporcionar aos membros da Célula o conhecimento das características do empreendimento e 

realizar uma análise prévia por cada integrante para na etapa seguinte definir a diretriz em conjunto com toda a 

equipe. Como a equipe é multidisciplinar, a análise proporciona pontos de vista distintos, que serão integrados 

visando buscar a melhor solução de atendimento para o empreendimento; 

 

- Convocação de reunião virtual, ou presencial, para análise da viabilidade de atendimento de interligação do 

empreendimento aos sistemas de abastecimento de água e esgotamento sanitário do município: nessa etapa 

todos os integrantes da Célula trazem as suas considerações e propostas para interligação dos novos 

empreendimentos aos sistemas existentes. São realizadas apresentações das características do empreendimento, 

simulações da vazões e análise das condições de contorno. A equipe analisa os prós e contras de cada 

simulação e define em conjunto os pontos de interligação aos sistemas de água e esgoto, considerando as 

diversas vertentes da operação, manutenção, produção, eletromecânica, plano de investimentos do município, 

demandas específicas das prefeituras e a existência de outros empreendimentos nas proximidades, conforme 

apresentado na figura 1. 

   

Após o consenso da Célula, os pontos definidos para interligação dos novos empreendimentos são 

encaminhados à área de Engenharia de Operação da Unidade de Negócio para emissão da Carta de Diretrizes, 

que possui prazo de validade de 02 anos. Após esse período é necessário que o empreendedor realize a 

revalidação da carta, que poderá ser alterada caso as condições de atendimento não sejam mais as mesmas. 

 

O empreendedor então apresenta os projetos da infraestrutura de água e esgoto solicitadas na Carta de 

Diretrizes, que são analisados e aprovados pela área de Engenharia de Operação, com base nas diretrizes 

emitidas. 
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Figura 1: Reunião virtual Célula de Empreendimentos UGR Cantareira, Área de Engenharia de 

Operação e Empreendedor (total 13 participantes). Fonte: Sabesp 2022. 

 

 

SUPERVISÃO DE OBRAS 

 

Nessa etapa são realizadas diversas ações para o acompanhamento efetivo da implantação das obras previstas 

na Carta de Diretrizes dos empreendimentos, buscando garantir a qualidade e uma operação e manutenção 

adequados das novas instalações que serão integradas aos sistemas de água e esgoto dos municípios. Para 

início dessa etapa são encaminhados os projetos aprovados e toda a documentação do responsável técnico 

pelas obras, com o respectivo recolhimento da Anotação de Responsabilidade Técnica junto ao CREA, com as 

seguintes ações: 

 

- Analise de melhorias nos projetos: considerando que há um espaço de tempo entre a aprovação dos projetos e 

a implantação das obras, pois geralmente o projeto habitacional aprovado possui 04 anos para implantação da 

infraestrutura, os projetos são revisitados pelas equipes operacionais, sendo solicitados pequenos ajustes ou 

complementos, se necessário. Essa etapa de revisitação do projeto foi uma melhoria implantada pela Célula de 

Empreendimentos em conjunto com a área de Engenharia de Operação, considerando que em alguns casos já 

havia algum tipo de alteração no cenário quando da efetiva execução das obras. A informação se encontra 

prevista no certificado de aprovação do empreendimento conforme demonstrado na figura 2. 

 

 
Figura 2: Certificado de aprovação GRAPROHAB, trecho com a informação que a Fiscalização 

poderá solicitar alteração nos projetos aprovados, para garantir melhor funcionamento das redes. 

(últimas 02 linhas) 
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- Treinamento com empreendedores 

 

Após a entrega da documentação e projetos, é realizado um treinamento com o empreendedor para orientação 

quanto aos detalhes técnicos da execução das obras. É obrigatório a participação do profissional responsável 

pelo recolhimento da ART, bem como são convidados todos os membros da equipe do empreendedor que 

estarão envolvidos na realização das obras. O objetivo é antecipar possíveis falhas que poderiam ocorrer na 

execução das obras, bem como evitar que seja alegado desconhecimento junto à Fiscalização Sabesp, caso 

algum requisito técnico não esteja sendo atendido. Os principais pontos destacados no treinamento são: 

 

Inspeção dos materiais hidráulicos: todos os materiais hidráulicos aplicados nas obras deverão ser submetidos 

à Fiscalização Sabesp, que encaminhará à área de Inspeção e Qualificação de Materiais a Solicitação de 

Inspeção. Os materiais são inspecionados no fabricante, com controle e aprovação dos lotes de materiais, 

garantindo a qualidade dos materiais que serão aplicados, bem como a possibilidade de rastreabilidade, caso 

necessário. A Figura 3 apresenta um relatório de inspeção de materiais emitido pela área de Inspeção da 

Sabesp. 

 

 

 
Figura 3: Relatório de Inspeção de Materiais. Fonte: Sabesp, 2021 

 

 

Armazenamento de materiais: orientação para a guarda correta do material, como empilhamento adequado e 

cobertura das tubulações, visando garantir as características adequadas do material a ser aplicado nas obras, 

conforme figura 4 : 
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Figura 4: Orientação para armazenamento dos materiais. Fonte: Sabesp, 2021 

 

 

Envoltório de areia: são realizadas orientações quanto a necessidade de envoltório de areia em tubulações 

plásticas de PEAD ou PVC, visando a proteção dos tubos, em conformidade com a Especificação Técnica, 

Regulamentação de Preços e Critérios de Medição Sabesp, conforme apresentado na figura 5. 

 

 

 

 
Figura 5: Orientação para armazenamento dos materiais. Fonte: Sabesp, 2021 
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Tipos de cimento: solicitada a utilização do cimento de acordo com a estrutura, para os serviços de esgoto são 

exigidos CP III, CP IV ou CP RS, visando garantir a durabilidade dos ativos, conforme figura 6. 

 

 
Figura 6: Tipos de cimento para ambientes em contato com esgoto. Fonte: Sabesp, 2021 

 

 

 

 

Também são exigidos outros requisitos técnicos conforme apresentado nas figuras 7 a 13, a seguir. 

 

 
Figura 7: Observação da deflexão máxima a ser adotada nas tubulações. Fonte: Sabesp, 2021 
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Figura 8: Aduelas com junta elástica para poços de visita e inspeção, conforme NTS 044. Fonte: Sabesp, 

2021 

 

 
Figura 9: Recobrimento mínimo das tubulações de água e esgoto em vias públicas. Fonte: Sabesp, 2021 
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Figura 10: Construção de poços de visita e inspeção conforme NTS 025. Fonte: Sabesp, 2021 

 

 

 
Figura 11: Utilização do Dinamic Cone Penetrometer – DCP para ensaios de compactação dos solos nas 

valas de assentamento das tubulações. Fonte: Sabesp, 2021 
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Figura 12: Ensaio de estanqueidade das tubulações. Fonte: Sabesp, 2021 

 

 

 
Figura 13: Identidade visual Sabesp. Fonte: Sabesp, 2021 

 

 

- Fiscalização em campo 

 

Após o treinamento a Célula de Empreendimentos realiza as vistorias técnicas em campo para 

acompanhamento da implantação das obras de água e esgoto dos empreendimentos, sendo emitido, após cada 

vistoria, o Relatório de Vistoria Técnica – RVT, encaminhado a todas as gerências da unidade, e todos os 

envolvidos no processo de empreendimentos imobiliários, inclusive o próprio empreendedor, para ciência e 



 

AESABESP - Associação dos Engenheiros da Sabesp 10 

acompanhamento da etapa de implantação de cada obra, conforme apresentado na figura 14. As vistorias 

também são registradas em sistema informatizado georreferenciado. 

 

Também são realizados ensaios específicos em reservatórios metálicos (ultrassom, líquido penetrante, holliday 

detector, etc), bem como ensaios e testes diversos em equipamentos de bombeamento, painéis elétricos, 

sistemas de controle de nível, válvulas redutoras de pressão, ventosas, etc, conforme apresentado nas figuras 

15 a 17. 

 

 

 
Figura 14: Relatório de Vistoria Técnica - RVT. Fonte: Sabesp, 2022 
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Figura 15: Ensaio de ultrassom no reservatório metálico Portal Bragança, município de Bragança 

Paulista. Fonte: Sabesp, 2010 

 

 
Figura 16: Relatório de testes do sistema eletromecânico Booster San Pietro, município de Socorro. 

Fonte: Sabesp, 2017 
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Figura 17: Conclusão do Booster Vila Verde, município de Bragança Paulista. Fonte: Sabesp, 2019. 

 

 

DOAÇÃO DAS OBRAS 

 

Concluídas todas obras e após a realização de todos os testes, a Célula de Empreendimentos emite o Atestado 

de Conclusão de Obras, que permite ao empreendedor obter a Licença de Operação do Loteamento junto à 

Cetesb, documento necessário para em seguida formalizar a doação das obras de infraestrutura realizadas à 

Sabesp, que passará então a realizar a operação dos sistemas doados pelo empreendedor.  

 

O atestado de conclusão de obras é apresentado na figura 18 e o Contrato de Doação é apresentado na figura 

19. 
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Figura 18: Atestado de Conclusão de Obras Residencial Curitibanos, município de Bragança Paulista. 

Fonte: Sabesp, 2020. 
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Figura 19: Contrato de Doação das Obras do Empreendimento Jardim Helena, município de Piracaia 

(trecho inicial). Fonte: Sabesp, 2022. 

 

 

 

PARCERIAS COM EMPREENDEDORES 

 

Também são propostas e realizadas parcerias com os empreendedores, quando identificadas questões relativas 

aos sistemas de água e esgoto que podem ser melhoradas ou ampliadas, considerando outros empreendimentos 

no entorno, a necessidade de atendimento por parte da Sabesp da bairros vizinhos aos novos empreendimentos, 

reforço do abastecimento ou ampliação de coletores em áreas já atendidas, etc. A parceria é realizada em 

conformidade com o Procedimento Operacional Serviços Operacionais PO-SO0043 v.1 Elaboração de 

Parcerias para Empreendimentos Imobiliários, que compreende 03 tipos de parcerias: 

 

➢ PO-SO0043 anexo 1 – Parceria Sabesp e Poder Público 

➢ PO-SO0043 anexo 2 – Parceria Sabesp, Poder Público e Empreendedor 

➢ PO-SO0043 anexo 3 – Parceria Sabesp e Empreendedor 
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Figura 20: Minuta Contrato de Parceria Sabesp e Empreendedor, Procedimento PO-SO0043 Anexo 3. 

Fonte: Sistema Organização Empresarial SOE Sabesp, acesso em Jul. 2022. 

 

 

RESULTADOS OBTIDOS 

Os resultados são significativos e demonstram que a Sabesp está recebendo novas obras de infraestrutura em 

excelentes condições de operação, o que minimiza gastos futuros com manutenção e/ou gastos com adequações 

em sistemas construídos recentemente. Pode-se citar como exemplo um empreendimento onde o teste de 

estanqueidade das tubulações de água teve que ser realizado 08 (oito) vezes até se chegar a aprovação, o que já 

geraria perdas de água em um novo sistema, caso a Sabesp tivesse recebido o sistema sem os devidos testes e 

acompanhamento. 

 

ANÁLISE E DISCUSSÃO DOS RESULTADOS 

Cabe uma análise relevante nessa questão das novas obras em empreendimentos imobiliários, pois em 

princípio se entende que uma obra nova já venha com as garantias de boas condições de operação e 

manutenção. Entretanto, verificou-se que é necessário um acompanhamento efetivo de todo o processo do 

empreendimento, de forma que a concepção do mesmo, desde o início, seja proposta de forma adequada e por 

uma equipe técnica multidisciplinar com conhecimento dos sistemas de abastecimento de água e esgoto de 

cada município, o que proporcionará diretrizes adequadas para interligação dos novos empreendimentos, bem 

como garantirá uma operação adequada sem a necessidade de novos investimentos em locais implantados 

recentemente. 

 
CONCLUSÕES/RECOMENDAÇÕES 

Conclui-se, então, que se faz necessário dedicar tempo e investir recursos na concepção de novos 

empreendimentos imobiliários, de forma a ter uma visão de futuro onde esses novos empreendimentos terão 

uma infraestrutura adequada e ativos que serão depreciados no período de vida útil total das instalações e não 

como podemos observar casos na operação de estruturas implantadas em um período relativamente recente e 

que já apresentam problemas construtivos e/ou problemas na operação. 
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