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RESUMO

Lopes, Naiara Comenale. Estudo da relevancia e principais aspectos na avaliacdo prévia
de passivo ambiental no contexto de transacfes imobiliarias — Revisdo, 2022. 74 f.
Monografia (MBA em Gestdo de Areas Contaminadas, Desenvolvimento Urbano
Sustentavel e Revitalizacdo de Brownfields) — Escola Politécnica, Universidade de S&o
Paulo, S&o Paulo, 2022.

O processo de reutilizacdo de areas contaminadas esta cada vez mais difundido, seja por
exigéncias dos 6rgaos ambientais, seja pelos empreendedores que buscam respaldo para
ndo se responsabilizarem judicialmente por contaminacGes ocorridas por antigos
proprietarios das areas. A responsabilizacdo solidaria para remediar areas leva aos
investidores buscarem alternativas se antecipando na realizacdo de transacOes. Eles
contratam consultorias especializadas para realizarem estudos para potenciais passivos
ambientais presentes na area em que pretendem instalar seus empreendimentos. Este
trabalho tem como objetivo abordar a relevancia de se avaliar a situacdo de areas de
interesse quanto a possiveis contaminaces anteriores a realizacdo de transacfes
imobiliarias, abordando as metodologias de Avaliagdo Preliminar Ambiental, Estudo
Bésico e Due Diligence Ambiental. Além disso, foram discutidos os desafios em
identificar previamente os impactos na execugéo das etapas iniciais do gerenciamento de
areas contaminadas. As discussdes acerca da tematica foram tratadas a partir das revisdes
bibliograficas realizadas. Assim, foi possivel constatar que através das metodologias
estudadas e utilizadas anteriormente a aquisicdo de areas contaminadas, para diferentes
fins, é possivel identificar uma série de incertezas desencadeadas. A partir dos resultados
obtidos, as partes deverdo negociar opgOes para tratar 0s riscos na aquisicdo da area em
questdo. Isto mostra 0 qudo importante é o conhecimento prévio das condi¢cdes ambientais
de uma é&rea, para que sejam encaminhadas as devidas tratativas e recursos para

investimentos em areas com passivo potencial para realizacéo de transacdes imobiliarias.

Palavras Chave: Passivo ambiental, Areas contaminadas, Transacbes imobiliérias,

Avaliacdo preliminar, levantamento basico, Due Diligence.



ABSTRACT

Lopes, Naiara Comenale. Study of the relevance and main aspects in the prior assessment
of environmental liabilities in the context of real estate transactions — Review, 2022. 74
f. Monograph (MBA in Contaminated Area Management, Sustainable Urban
Development and Brownfields Revitalization) — Escola Politécnica, Universidade de Sao
Paulo, S&o Paulo, 2022.

The process of reuse of contaminated areas is more and more widespread, whether due to
the demands of two environmental agencies, whether by entrepreneurs who seek support
so as not to be held legally responsible for contaminations caused by former owners of
the areas. Joint and several liability to remedy areas leads investors to look for
alternatives, anticipating the realization of transactions. They hire specialized
consultancies to carry out studies for potential passive environmentalists present in the
area in which they intend to install their enterprises. The objective of this work is to
address the relevance of assessing the situation of areas of interest in terms of possible
contamination prior to real estate transactions, addressing the methodologies of
Preliminary Environmental Assessment, Basic Study and Environmental Due Diligence.
Discussed the challenges in previously identifying the impacts in the execution of the
initial stages of management of contaminated areas. Discussed about the theme treated
from the bibliographic reviews carried out. Likewise, it was possible to verify that through
the methodologies studied and used previously to acquire contaminated areas, for
different purposes, it is possible to identify a series of triggered uncertainties. Based on
the two results obtained, the parties will have to negotiate options to deal with the risks
in the acquisition of the area in question. This shows how important it is to prior
knowledge of the environmental conditions of an area, so that treatment activities and
resources for investments in areas with passive potential for carrying out real estate

transactions are directed.

Keywords: Environmental passive, Contaminated areas, Real estate transactions,

Preliminary assessment, baseline survey, Due Diligence.
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1. INTRODUCAO
Ao longo dos anos, o crescimento das cidades e o incentivo ao uso diverso de
ocupacdo dos solos elevou a quantidade de empreendimentos em locais em que

preteritamente foram desenvolvidas atividades potencialmente poluidoras.

O crescimento econémico no Brasil, associado a desvalorizacdo de areas
contaminadas e ao avanco das legislacGes, trouxe ao pais maior atencdo e relevancia ao
tema do gerenciamento de areas contaminadas, no aspecto da realizacdo de transacoes
imobiliarias. Essa tendéncia tornou necessaria, em razdo dos riscos legais, financeiros e
de imagem, a criacdo de mecanismos de avaliacdo e protecdo dos investidores e
empreendedores, a fim de que possam gerenciar eventuais contaminacfes pertencentes

aos imodveis/terrenos.

Conforme a Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo CETESB (2017), a
origem das &reas contaminadas esta relacionada ao desconhecimento, no passado, de
procedimentos seguros para 0 manejo de substancias perigosas; ao desrespeito a esses
procedimentos adequados; e a ocorréncia de acidentes ou vazamentos durante o
desenvolvimento dos processos produtivos, de transporte ou de armazenamento de

matérias primas e produtos.

A reutilizacdo de antigas areas industriais, com passivos resultantes de ocupacdes
pregressas, se mostrou atrativa e inevitavel, resultando em novos investimentos para estes
imoveis. Grandes centros urbanos, que estdo na vanguarda da reutilizacdo de areas
contaminadas, utilizam essa pratica como um dos instrumentos possiveis para a promocao

do desenvolvimento urbano sustentavel (LEITE, 2010).

Um dos grandes desafios da sociedade atual é lidar com estes passivos ambientais.
A desativacdo e o abandono de instalacdes industriais, e a disposicdo inadequada de
residuos, causam impactos negativos ao meio ambiente e a saude humana, que precisam
ser mitigados. Os passivos ambientais podem ser considerados impactos adversos, que,

em funcéo de diversos fatores, ainda ndo se apresentam reparados.

No contexto da prevengdo e gestdo da contaminagdo do solo e das &guas
subterraneas, os drgdos ambientais competentes no Brasil t¢ém o desafio de regulamentar
e fiscalizar para evitar a geracdo de novas areas contaminadas e gerenciar as areas

existentes.
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Ja as instituicbes financeiras, que disponibilizam crédito para transacdes
imobiliarias no Brasil, tém adotado métodos para aprimorar a reducdo de riscos
socioambientais. Assim, a identificacéo prévia de &reas com contaminacéo é fundamental
para sucesso nestes processos.

Para identificacdo de areas contaminadas, sdo realizados diagndsticos ambientais
focados na investigacdo do solo e &gua subterranea, que consistem na completa anélise
dos fatores ambientais e como se integram, de modo a definir a situacdo ambiental da area
a ser estudada.

Reinach (2018) afirma que o responsavel pela area é quem devera identificar as
informagdes sobre a utilizagdo pretérita do imovel e realizar estudos para verificar
eventual presenca de contaminantes no solo e &gua subterrdnea, além de suas
caracteristicas. A identificacdo inicial de contaminacdo para fins de transacdes
imobilidrias pode ocorrer utilizando diferentes estudos: Avaliacdo Preliminar,
Levantamento Bésico e Due Diligence. Estas trés metodologias auxiliam nas tomadas de
decisdes em transacBes imobiliarias, seja na possibilidade de investimento em uma area
com potencial de contaminacdo, seja na aprovacdo de crédito diante de instituicdes
financeiras. Deste modo, é importante conhecer as implicacGes que um passivo ambiental
tem diante das possibilidades de utilizar uma &rea com potencial de contaminagdo para
fins residenciais.

A Avaliacdo Preliminar visa identificar situacdes de uso presente e pretérito que
possam considerar passivos ambientais potenciais. Esta avaliacdo é fundamental para
andlise inicial de contaminacdo de solo e aguas subterraneas e no modelo conceitual que
possa desencadear uma sequéncia de investigacdes. O Estudo Basico, direcionado para
inspecdo de imoveis para realizacdo de transacGes, orienta para o levantamento de
diversas informacdes com a finalidade de se construir um histérico ambiental da area de
interesse e, caso necessario, propor medidas confirmatérias e/ou interventivas que
viabilizem a implantacdo do empreendimento, possibilitando avaliar a conveniéncia da
aquisicdo do imovel. J& no contexto da Due Diligence, o escopo é a identificacdo e
valoragdo de passivos ambientais eventualmente existentes ou potenciais, oriundos da

atividade empresarial ou de responsabilidade desta.
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2. OBJETIVOS

O objetivo deste trabalho é mostrar a importancia da avaliacdo inicial de areas

potenciais de contaminagdo, que poderdo ser utilizadas para transagdes imobiliérias,

considerando os desafios, perspectivas e impactos de diferentes metodologias.

2.1 Objetivos Especificos

Os objetivos especificos séo:

Contextualizar a situacdo de areas contaminadas e a relevancia na
identificacdo preliminar de contaminacGes anteriores a realizacdo de
transacdes imobiliarias;

Mostrar os desafios e perspectivas na realizacdo de estudos iniciais para as
transacdes imobilidrias com foco em passivo ambiental de areas
contaminadas;

Estudar e realizar a comparagdo entre trés metodologias: Avaliacdo
Preliminar Ambiental, Estudo Basico inicial e Due Diligence Ambiental.
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3. JUSTIFICATIVA

A contaminagdo de aguas subterraneas e solo € um tema que ganha cada dia mais
visibilidade, seja pela recuperacdo de &reas para uso devido, seja pelas responsabilizaces
judiciais dos envolvidos ou pelos riscos ecoldgicos e a saide humana. Muitas destas areas
tem sido adquiridas para o uso residencial. A correta identificacdo e caracterizacdo destas
areas sdo importantes para que a realizacdo de transacBes imobiliarias seja bem
direcionada e sucedida. Vale ressaltar que essa anélise se estende para o uso da &rea

visando outros tipos de empreendimento também.

Ha poucos trabalhos cientificos que abordam esse tema, uma vez que 0s estudos
sdo mais centrados em remediacdo e técnicas de investigacdo. Nesse contexto, por se
tratar de um tema complexo, é importante a existéncia de trabalhos que discutam o
processo de avaliagdo inicial. Diante disso, diversos aspectos podem ser abordados,
como: tipos de metodologias existentes, normas e legislacdo, incertezas e dificuldades,

além dos impactos na realizacdo de estudos mal direcionados.
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4. METODOLOGIA
Nesse trabalho, uma revisdo bibliografica foi realizada de acordo com a
metodologia a sequir:

- Busca bibliogréfica tradicional em literatura nacional e internacional: artigos
cientificos, teses, dissertacfes, relatorios técnicos, livros, normas técnicas,
legislacGes, guias e trabalhos de congressos. Para tanto, as seguintes bases de
dados e/ou plataformas de pesquisa foram utilizadas: Scielo e Google académico
considerando que ha poucas informagdes disponiveis em pesquisas de bibliotecas
se comparado a publica¢Ges em pesquisas na rede;

- Leitura e sistematizacdo do conhecimento;

- Discussdes gerais, etapa de andlise critica baseada nas informacdes levantadas
para o trabalho.
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5. GERENCIAMENTO DE AREAS CONTAMINADAS

O crescimento urbano desenfreado e sem planejamento, a irresponsabilidade
fiscal diante das atividades industriais e a caréncia de conscientizagéo social evidenciam-
se como os motivadores de diversos impactos negativos ao meio ambiente. Um desses
efeitos é a contaminacéo do ar, do solo e das aguas, superficiais e subterraneas, de modo
acidental ou pela disposicdo de substancias perigosas em locais inapropriados, em
desrespeito a procedimentos seguros e legislacdo. Essas atitudes, por sua vez, atingem os
seres vivos e todo o meio ambiente. (CETESB, 2021; FERREIRA, 2019).

O conceito de areas contaminadas pode ser dado pelo seguinte:

e Uma area contaminada pode ser definida como uma &rea, local ou terreno
onde h& comprovadamente poluicdo ou contaminacdo, causada pela
introducdo de quaisquer substancias ou residuos que nela tenham sido
depositados, acumulados, armazenados, enterrados ou infiltrados, de
forma planejada, acidental ou até mesmo natural. (CETESB, 2021);

e As éareas contaminadas sdo locais ou regides com concentracdo de
substancias quimicas ou residuos, introduzidos pelo homem,
acidentalmente, ou mesmo que ocorram de forma natural, e que causem
ou possam causar danos a saude humana, ao meio ambiente ou a outros
bens protegidos. (BRASIL, 2021).

Para LEPSCH (2011), a CETESB indica que durante décadas, o solo foi
considerado um receptor ilimitado de substancias nocivas. Em virtude de seu suposto
“poder tampdo e potencial de autodepuragdo”, permitiria sua recuperacdo sem o
surgimento de grandes impactos para 0 meio. Entretanto, o solo contaminado por
substancias que nao fazem parte de sua constituicdo natural perde funcdes essenciais —
como a de reciclagem de restos organicos e purificacdo da agua — e, ao invés de promover
a remocéo de impurezas da dgua, podem contribuir para a sua contaminagdo (LEPSCH,
2011).

Segundo EEA (2000), a contaminacdo do solo se deve a uma série de atividades
humanas, principalmente a eliminacdo inadequada de residuos, ao consumo exacerbado
de produtos e o consequente desperdicio destes, além do uso extensivo e manuseio de

inimeras substancias perigosas, principalmente em processos industriais.
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De acordo com a Decisdo de Diretoria DD 038/17 da CETESB, uma area podera
ser classificada como Area Reabilitada (AR) para o uso declarado ap6s os objetivos do
plano de intervencdo terem sidos atingidos, mostrado através dos resultados do

monitoramento para encerramento.

A relacdo de areas contaminadas e reabilitadas no Estado de S&do Paulo é
atualizada e publicada anualmente no site da CETESB, em atendimento ao artigo 9° do
Decreto 59.263/2013, visando dar publicidade as a¢fes desenvolvidas pela CETESB no
Gerenciamento de Areas Contaminadas. Do ano de 2019 para 2020, houve um aumento
de 7% no numero de areas reabilitadas, passando de 1775 para 1907 areas. Esta tendéncia

de crescimento é evidenciada desde 2014 (CETESB, 2020), como mostrado na Figura 1.

Conforme CETESB (2020), foram registradas 1.049 areas onde ocorreu ou esta
planejada a reutilizacdo de areas reabilitadas. Via de regra, estas areas sdo destinadas a
construcdo de empreendimentos imobiliarios residenciais e comerciais, ou mesmo para a
construcdo de parques e areas de lazer. CETESB (2020) ainda destaca que essa tendéncia
estd proporcionando a revitalizacdo de antigas regides industriais, principalmente na
Regido Metropolitana de Sdo Paulo. No Decreto 59.263/2013, regulamentador da Lei
13.577/2009, foi estabelecido que a reutilizacdo de areas reabilitadas, assim como a
revitalizacdo de regides, deve ser incentivada pelo Poder Publico. A Figura 1 demonstra
a evolucdo na classificacdo das areas cadastradas no Estado. Em 2020, o registro no
nimero de Areas Reabilitadas (1.902), demonstrando um aumento de 7% em relacéo ao
registrado em dezembro de 2019 (1.775), mostrando a evolucdo das areas que ja estdo
remediadas. Esta tendéncia crescente é evidenciada desde 2014.
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Figura 1 — Evolugdo da classificagdo das areas contaminadas no Estado de SP em 2020
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Fonte: CETESB (2020).
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A partir de 2007, a Fundagéo Estadual do Meio Ambiente (FEAM), do Estado de

Minas Gerais, passou a manter um banco de dados com informacgbes sobre as areas

contaminadas e reabilitadas cadastradas. Em 2020, a Fundacdo Estadual do Meio

Ambiente (FEAM), do Estado de Minas Gerais atualizou sua lista de areas contaminadas.

Foram registradas 678 (seiscentos e setenta e oito) areas contaminadas e reabilitadas no

territério de Minas Gerais, das quais 199 (aproximadamente 30% do total) estdo em

gerenciamento pela Prefeitura de Belo Horizonte (FEAM, 2020). A Figura 2 apresenta a

quantidade de areas contaminadas no Estado, correlacionando com a quantidade de areas

somente em Belo Horizonte.
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Figura 2 - Areas contaminadas no Estado de Minas Gerais — comparativo por ano de 2007 a
2020.

AREAS CONTAMINADAS EM MINAS GERAIS

154 254 an
413 R
366
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BH FEAM
Fonte: FEAM (2020).

No contexto Federal, o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos
Naturais Renovaveis - IBAMA instituiu 0 Banco de Dados Nacional sobre Areas
Contaminadas (BDNAC) através da Resolucdo CONAMA n.° 420, de 28 de dezembro
de 2009, com a finalidade de dar transparéncia as informacdes sobre areas contaminadas
e suas principais caracteristicas, a partir dos dados disponibilizados pelos 6rgdos e
entidades estaduais de meio ambiente. Através desta fonte, € possivel observar os Estados
que publicam as areas contaminadas sob sua gestdo. O detalhamento do BDNAC sera
abordado no topico 5.1 deste trabalho.

A preocupacdo com as consequéncias ambientais decorrentes das atividades
potencialmente poluidoras vem sendo discutida de maneira crescente, uma vez que solo
e agua sdo recursos primordiais para a vida e para o ecossistema. Proteger e gerar
iniciativas de recuperacgéo tem sido o proposito de diversas discussdes, fazendo parte das

pautas publicas e privadas.

475

159

2020
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A NBR 16.210/2022 (ABNT, 2022) define o gerenciamento de areas
contaminadas como um conjunto de medidas que asseguram o conhecimento das
caracteristicas das areas contaminadas e a definicdo de medidas de intervencdo mais
adequadas a serem requeridas, visando eliminar ou minimizar os danos e/ou riscos aos

bens a proteger, gerados pelos contaminantes nelas contidas.

De acordo com Mattos Jr. e Maia (2018), para eliminar ou reduzir os impactos
ambientais decorrentes de contaminagdo, é fundamental que haja o seu reconhecimento,
identificacdo, avaliacdo dos seus riscos a saude humana e ao meio ambiente e, finalmente,
o controle da situacdo, atraves da remediacdo e monitoramento da contaminacao. Esses
procedimentos devem ser tomados para eliminar a fonte causadora do problema. Quanto
mais répido e com eficiéncia forem tomadas as medidas saneadoras, maior a

probabilidade de recuperar 0s terrenos, rios, lagos e menor o impacto no futuro.

O gerenciamento de areas contaminadas envolve um conjunto de agdes ou
estratégias sequenciais necessarias para a identificacdo e caracterizagdo dos impactos
associados a contaminacao, incluida a estimativa dos riscos; decisées quanto as formas
de intervencdo mais adequadas, quando aplicavel; intervencdo que assegure a
minimizacdo de riscos e eventuais danos a pessoas, a0 meio ambiente ou a outros bens a
proteger; e monitoramento — medic¢des periddicas dos meios atingidos. (FERREIRA,
2019).

5.1 Gerenciamento de Areas Contaminadas no Brasil

A primeira iniciativa de gerenciamento de areas contaminadas no Brasil pode ser
considerada através do Decreto Lei n°® 1413 de 1975 que dispde sobre o controle da
poluicdo do meio ambiente provocada por atividades industriais. No artigo 1°, é instituido
que as industrias sdo obrigadas a promover medidas para prevenir ou corrigir

inconvenientes e prejuizos da poluicdo e contaminacdo do meio ambiente.

A legislacdo brasileira torna-se mais enfatica a partir de 2009, com a publicacdo
da Resolugio CONAMA n° 420, que dispOe sobre diretrizes e procedimentos para
protecdo da qualidade do solo e gerenciamento de areas contaminadas no ambito nacional.
Regulamentada em 28 de dezembro de 2009, esta resolucdo dispde sobre critérios e
valores orientadores de qualidade do solo quanto a presenca de substancias quimicas. No
Artigo 22°, estabelece que o gerenciamento de areas contaminadas devera conter

procedimentos e a¢des voltadas ao atendimento de objetivos como: eliminar perigos ou
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reduzir riscos a saude e meio ambiente, evitar dados aos bens a proteger e ao publico
durante a execucdo da reabilitacdo, e possibilitar o uso futuro da &rea considerando uso e
ocupacdo do solo.

A CETESB é pioneira nos avancos da questdo no Brasil, colaborando e
construindo caminhos de maneira sistémica para definicdes de técnicas, diretrizes,
metodologias, normas e padrbes que séo replicados pelas demais agéncias reguladoras
em diversos Estados. Um dos exemplos de engajamento é o langamento do Manual de
Gerenciamento de Areas Contaminadas, que se tornou referéncia para diversos estudos.
O manual teve a sua primeira edicdo publicada em 1999, e encontra-se na sua terceira
edicdo, publicada parcialmente em 2021 ainda com capitulos que se encontram em

elaboracdo pela Camara Ambiental.

De acordo com CETESB (2007), por meio da Decisdo de Diretoria DD 103-07-
C/2007, as etapas gerenciamento de &reas contaminadas eram compostas por dois
processos: o de identificacdo (constituido de quatro etapas) e o de reabilitagdo de areas
contaminadas (constituido de seis etapas). No entanto, esta decisdo de diretoria foi
substituida pela DD 038/2017 (CETESB, 2017), onde estes dois processos
permaneceram, mas as etapas dentro de cada um dos processos tiveram alteracdes, como

mostrado na Figura 3.

Figura 3 - Comparacdo entre as Decisdes de Diretoria da CETESB — DD103-07-C/2007 e
DD38/2017-C/2017

DD 103-07-C/2007

Processo de de areas
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Investigacdo detalhada
Avaliacdo de risco
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Projecdo de remediacao
Remediacdo
Meonitoramento

Fonte: CETESB (2007 / 2017).

DD 038/2017-C/2017
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Execucdo do plano de intervencio
Menitoramento para encerramento
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Engenharia ou Institucional
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Para Costa (2019), a DD 038/2017 foi uma evolucao das diretrizes, melhorando
tecnicamente pontos relevantes ao gerenciamento de areas contaminadas, salvaguardando

a saude humana e ambiental.

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, no conjunto de suas
atribuicoes, vem desenvolvendo e evoluindo em normas especificas para as fases do
gerenciamento de areas contaminadas como a NBR ABNT 15515-1:2021 Passivo
Ambiental em Solo e Agua Subterranea - Parte 1: Avaliacdo Preliminar; NBR ABNT
15515-2:2011 Passivo Ambiental em Solo e Agua Subterranea - Parte 2: Investigacio
Confirmatoria; NBR ABNT 15515-3:2013 Passivo Ambiental em Solo e Agua
Subterranea - Parte 3: Investigacdo Detalhada; e NBR ABNT 16209:2013 Avaliacao de
Risco a Saude Humana para fins de gerenciamento de areas contaminadas. Na Figura 4,
observa-se o fluxograma das etapas de avaliacdo de passivo ambiental, segundo a NBR
15.515-1:2021.
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Figura 4 - Fluxograma das etapas de avaliagdo de passivo ambiental de acordo com ABNT NBR
15515-1:2021.
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Fonte: ABNT (2021).

O Instituto Estadual do Ambiente (INEA) tornou disponivel a primeira edi¢do do
Cadastro de Areas Contaminadas e Reabilitadas identificadas no Estado do Rio de
Janeiro, em 2013, que apresenta as principais caracteristicas de cada area, divididas entre
atividades industrial, aterro de residuos, viacao (empresas de transporte de passageiros) e
postos de combustiveis. Outro destaque da iniciativa do Governo do Estado do Rio de
Janeiro, por meio do Conselho Estadual do Meio Ambiente (CONEMA), foi que em
dezembro de 2012, sancionou-se a Resolucdo CONEMA 44, que dispbe sobre a
obrigatoriedade da identificacdo de eventual contaminacdo ambiental do solo e das aguas
subterraneas por agentes quimicos, no processo de licenciamento ambiental estadual.
(INEA,2014).
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Em 2018, o Instituto de Meio Ambiente de Santa Catarina (IMA), instituiu a
Instrucdo Normativa N° 74 - Recuperacdo de Areas Contaminadas, com objetivo de
definir a documentacdo necessaria ao licenciamento e estabelecer critérios para
apresentacdo dos planos, programas e projetos ambientais a serem executados na
Recuperacdo/Gerenciamento de Areas Contaminadas, incluindo identificacéo,

investigacao e reabilitacdo da area.

No Estado de Minas Gerais, a Deliberagdo Normativa Conjunta COPAM/CERH
n° 02, de 08 de setembro de 2010 institui o Programa Estadual de Gestdo de Areas
Contaminadas, que estabelece as diretrizes e procedimentos para a protecdo da qualidade

do solo e gerenciamento ambiental de areas contaminadas por substancias quimicas.

A Fundacdo Estadual de Protecdo Ambiental (FEPAM), no Rio Grande do Sul,
através da Portaria FEPAM n° 99/2018 institui procedimentos para emissdo de ato

administrativo — Declaragdo de Passivo Ambiental.

Em 2020 o Governo Federal lancou o Programa Nacional de Recuperacdo de
Areas Contaminadas, que tem como objetivo principal a melhoria da gestdo de areas
contaminadas no Brasil, com implementacdo mais efetiva das politicas publicas

relacionadas e a obtencdo de resultados concretos para a sociedade. (MMA, 2020).

5.2 Gerenciamento de Areas Contaminadas no ambito internacional
Nos ultimos anos, diversos paises tém desenvolvido e utilizado diretrizes para a
investigacdo, mitigacdo e remediacdo de areas contaminadas, principalmente na Europa

e Estados Unidos.

Segundo Gatchett; Marcomini e Suter 11 (2011), as diretrizes de gerenciamento de
areas contaminadas sdo diferentes em cada pais, contudo podem ser descritas em trés
fases principais: inventario, avaliacdo de risco e gerenciamento do risco ou remediacao.
O inventario tem como objetivos identificar areas contaminadas, realizar investigagdo
preliminar e produzir uma lista de prioridades. A avaliacdo de risco envolve a coleta de
informacdes relevantes e estima a probabilidade de efeitos adversos a salide humana e ao
meio ambiente, que serdo subsequentemente utilizadas no desenvolvimento dos objetivos
de gerenciamento. O gerenciamento do risco ou remediacdo inclui a selecdo e
implementacdo das agles corretivas na area que levam finalmente a sua recuperacao,

reutilizagdo e monitoramento dos resultados.
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Nos Estados Unidos (EUA) as primeiras legislacdes relacionadas as areas
contaminadas foram promulgadas pelo Congresso Nacional em 1976 com aprovagéo do
“Resource Conservation and Recovery Act — RCRA”, devido ao aumento do volume de
residuos solidos. A EPA (Agéncia de Protecdo Ambiental dos Estados Unidos, United
States Environmental Protection Agency) firmou parcerias com Estados e Municipios,
estabelecendo programas que possibilitam a identificacdo, avaliacdo e plano para agoes

corretivas no reestabelecimento de areas contaminadas.

Segundo Magalhdes (2000), a Hazard Ranking System (HRS) é o principal
mecanismo que a Agéncia de Protecdo Ambiental dos EUA usa para colocar areas com
residuos perigosos na Lista Nacional de Prioridades, constituindo-se num sistema de
discriminagdo numérica que usa informacdo da avaliacdo preliminar e da inspecédo da area
para determinar o potencial relativo dos locais que representam uma ameaca imediata a

salde humana e/ou ao meio ambiente.

Segundo o IPT (2016), o Comprehensive Environmental Response, Compensation
and Liability Act (CERCLA\) é a legislacdo federal relacionada as areas contaminadas nos
Estados Unidos, que estabelece a criacdo do Programa Superfund, administrado pela EPA
para a identificacdo, investigacdo e remediacdo de areas contaminadas ndo controladas
ou abandonadas nos EUA.

De acordo com Volpe (2006), paises na Europa desenvolveram politicas para o
gerenciamento de areas contaminadas, por exemplo, a Holanda, Franca, Bélgica, Regido
de Flandres. Pode-se citar o projeto de pesquisa RESCUE (Regeneration of Sites in Cities
and Urban Environments — Regeneracio de Areas em Cidades e Ambientes Urbanos),
financiado pela Unido Europeéia. As informagdes sobre areas contaminadas da Holanda,
Alemanha, Franca e Bélgica estdo disponiveis em paginas da internet, podendo ser

acessado pela populacdo.

Para Morinaga (2017), de modo geral, ha preceitos comuns nos paises europeus
como a necessidade de prevencéo e controle da poluigéo, principio do poluidor-pagador
com mecanismos para proteger o proprietario das areas e a considera¢do do risco nas

etapas de avaliacdo de gerenciamento de areas contaminadas.

Conforme Seiju (2011), na Europa, a Alemanha possui desenvolvimento em

relacdo a identificacdo de areas contaminadas, que tem como objetivo principal proteger
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0 solo contra alteracfes negativas na sua qualidade e tomar medidas preventivas,

dispondo sobre atuagéo do Estado em caso de alteracGes nocivas no solo.

No Meéxico, as principais legislagbes referentes ao gerenciamento de areas
contaminadas, foram publicadas em 1988: “Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la
Proteccion al Ambiente” (LGEEPA), e em 2003: “Ley General de Prevencion y Gestion
Integral de los Residuos”. Em 2013 foi promulgada, entdo, a “Ley Federal de
Responsabilidad Ambiental”, denominada em inglés por “Federal Law of Environmental

Responsibility”.

Na Argentina, o gerenciamento de &reas contaminadas é abordado pelo PROSICO
—“Programa para la Gestion Ambiental de Sitios Contaminados”, através de sistemas de

gestdo para identificacdo, qualificacdo e quantificacdo.

5.3.Passivo Ambiental — Areas contaminadas

A terminologia amplamente utilizada “passivo ambiental” gera diversas analises
e preocupacdes por estar frequentemente relacionada as penalidades por violagoes as leis
ambientais. Apesar de ser um termo abrangente, pode-se definir passivo ambiental como
uma obrigacdo adquirida em decorréncia de transacGes anteriores ou presentes, que
provocaram ou provocam danos ao meio ambiente ou a terceiros, (de forma voluntaria ou
involuntéria), que deverdo ser indenizados atraves da entrega de beneficios econémicos
ou prestacdo de servicos em um momento futuro (EPA, 1996; RIBEIRO, 2000;
GALDINO et al., 2002).

De acordo com a Norma NBR ABNT 1515-1 (2021), o passivo ambiental é a
presenca de quaisquer substancias em uma propriedade, que representem potenciais
danos a saude humana e ao meio ambiente: devido a qualquer liberacdo no ambiente; em
condi¢des indicativas de liberacdo para o meio ambiente; ou sob condicGes que
representem uma ameaca material de uma futura liberagao para 0 meio ambiente (ABNT,
2021).

Segundo FIESP (2014), o passivo ambiental representa o valor monetério
necessario para custear a reparacdo do acimulo de danos ambientais causados por um
empreendimento ao longo de sua operagdo. Todavia, o termo passivo ambiental tem sido

empregado, com frequéncia, para conotar, de forma mais ampla, ndo apenas o0 custo
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monetario, mas a totalidade dos custos decorrentes do acimulo de danos ambientais,

incluindo os custos financeiros, econdmicos e sociais.

Além deste ponto, ao se manter um solo urbano néo edificado, subutilizado ou
ndo utilizado, como frequentemente ocorre em areas degradadas, deixa-se de cumprir a
fungdo social da propriedade urbana. (CARMONA, 2015). As perdas devidas a
contaminacdo ndo acontecem sé por queda nos precos de venda da propriedade, mas
também pode acontecer por impossibilidade de usar a propriedade como se deseja, por
fracasso no financiamento da propriedade e, eventualmente, por demora na venda da
mesma. (TAVARES & MOREIRA & PEREIRA, 2010).

Os espacos urbanos com passivos ambientais podem deixar de ser utilizados ou
retardar o uso, inviabilizando ou reduzindo a ocupagédo e crescimento econdémico e
habitacional do pais. Segundo Santana (2020), o déficit habitacional € o conceito mais
difundido e popular quando nos referimos as necessidades habitacionais brasileiras. O
déficit habitacional indica a falta de moradias para pessoas que necessitam de habitacéo,

estando esse conceito relacionado a falta fisica da unidade habitacional disponivel.

Um importante trabalho realizado no Brasil foi o estudo desenvolvido pela
Fundacdo Jodo Pinheiro, de 1995 a 2018, que, através de bases metodoldgicas, tem sido
utilizado para a construcdo das politicas habitacionais. Santana (2020) indica que, em
1991, o déficit habitacional indicava que 4,90 milhdes de domicilios deveriam ser
produzidos. Em 2005, obteve-se o mais alto déficit, que contabilizou 7,90 milhdes. E em

2017, o déficit era de 7,77 milhdes segundo informacdes da Fundacdo Jodo Pinheiro.
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6. AQUISI(;AO DE AREAS CONTAMINADAS PELO SETOR IMOBILIARIO
Conforme IPT (2018), o investimento em areas contaminadas por muito tempo foi
tratado pelo setor de producgdo imobilidria como uma agéo dispendiosa. O panorama foi
sendo modificado gradativamente em diversos paises, passando a area, mesmo que
contaminada, a ser vista como um local de interesse para investimento. Nos Estados
Unidos, os métodos de valoracdo vém fazendo com que a venda de propriedades
contaminadas, aos poucos, se torne mais comum, a medida que sdo proporcionados
descontos devido ao passivo ambiental. Foram constatados precos de compensacao que
variavam entre 21% e 94%, tendo o grau provavel de contaminacdo como fator de

influéncia significativo (IPT, 2018).

Itoz, Neto e Kowalski (2006) preconizam que o passivo ambiental pode ser
entendido como sendo as obrigacOes que as empresas tém em decorréncia da sua
responsabilidade social perante os aspectos ambientais. Mesmo que ndo haja uma
cobranca legal ou formal, o passivo ambiental deve ser reconhecido a partir do momento

em que se possa prevé-lo e mensuré-lo.

O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios ocorreu através de
empresas de construcdo civil adquirindo &reas sem o conhecimento prévio de possiveis
passivos, sendo que a contaminagdo, muitas vezes, era descoberta durante a escavacéo do

terreno e preparacdo das fundacdes de empreendimento imobiliario.

Pode-se citar, por exemplo, o caso do Condominio Residencial Bardo de Maua,
localizado no Parque Séo Vicente, no municipio de Maua-SP. Em 1996, onde foram
construidas residéncias no terreno pertencente a empresa Marelli Cofap do Brasil, do
segmento de autopecas. Na area, foram depositados, de forma inadequada e sem o
controle dos proprietarios, residuos de substancias toxicas, de origem desconhecida
(CETESB, 2013). Em 2000, durante a manutencdo na area, ocorreu uma explosao,
resultando na morte de uma pessoa. Na ocasido, a CETESB exigiu a ado¢éo de acOes de
identificacdo, caracterizagdo, monitoramento e remediacao do solo e aguas subterraneas.
O local foi, entdo, classificado como area contaminada, onde identificaram compostos
organicos e inorganicos, sendo alguns deles volateis, como por exemplo, o benzeno,

clorobenzeno, trimetilbenzeno e decano (CETESB, 2013).

A repercussdo mobilizou e levou a criagdo, pela Camara Ambiental da Industria

da Construcao Civil, o “Guia para Avaliacao do Potencial de Contaminac¢ao em Imoveis”,
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publicado em 2003. O principal objetivo desse guia € orientar 0os empreendedores
imobiliérios, profissionais e empresas sobre as precaucfes e 0s procedimentos a serem
adotados antes da realizacdo de uma transagdo imobiliéria, ou do inicio da implantacéo

de um empreendimento.

Segundo Ferrador (2018), foi no contexto da responsabilizacdo e dos
procedimentos para o0 gerenciamento de areas contaminadas de forma eficaz que
iniciaram as primeiras davidas nos possiveis investidores sobre a aquisi¢do de terrenos,
por ndo possuirem informagdes claras sobre os riscos associados as areas. A partir da
Decisdo de Diretoria DD 103/2007/C/E (CETESB, 2007), intensificou-se a pratica das
empresas de incorporacdo imobiliaria realizar ou solicitar estudos de passivo ambiental
antes da aquisicdo dos terrenos ou assinatura de contratos em razdo das

responsabiliza¢des impostas.

Neste sentindo, para embasamento, 0 primeiro passo no processo de avaliacéo
para investimentos imobiliarios, conforme Marker (2008), é conhecer se uma area é de
fato contaminada e se é necessario investimento em procedimentos para reutiliza-la. O
objetivo desta pratica € verificar se o investimento imobiliario é viavel em termos
econdmicos, ou seja, se podera trazer lucros ou prejuizos. Essa analise tem como foco a
simulacdo, ao longo do tempo, das entradas e saidas financeiras do empreendimento
imobiliario, as quais podem ser sintetizadas em dois grupos basicos de variaveis: receitas
e dispéndios. A aquisicdo do terreno € parte dos investimentos a serem feitos no
empreendimento e deve ser incluida em uma montagem de fluxo de caixa para analise do

empreendimento.

Em 2014, a Federacdo das Industrias do Estado de Sdo Paulo (FIESP) publicou o
relatorio intitulado de “Informagdes bésicas sobre areas contaminadas”, que tem o
objetivo de disponibilizar para gerentes, técnicos, e demais interessados, uma ferramenta
de informag0es relativas ao tema areas contaminadas, visando o gerenciamento das areas

existentes e a prevencdo de novos passivos ambientais.
6.1 ImplicagGes na aquisi¢cdo de areas contaminadas

Do ponto de vista imobiliario, a existéncia de contaminacdo pode ser traduzida
como sindnimo de desvalorizagéo e, em muitas situacdes, a recuperacédo da area e o tempo

necessario para executa-la podem implicar custos consideraveis e incompativeis com
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aqueles que o mercado requer para ter um investimento rentavel no menor prazo possivel.
(MORINAGA, 2013).

De acordo com Oliveira (2012), é importante salientar que, com a aquisic¢ao da
area imobiliéria degradada, o empreendedor se torna responsavel pelo passivo ambiental.
Isto estd também na legislacdo do Estado de S&o Paulo, por meio da Lei n° 13.577/09,
onde no seu 13° artigo consta que 0s responsaveis legais e solidarios pela prevencéo,
identificacdo e remediacao de uma &rea contaminada sdo: “o causador da contaminagao
e seus sucessores; o0 proprietéario da &rea; o superficiario; o detentor da posse efetiva; e

qguem dela se beneficiar direta ou indiretamente ”.

Conforme Sanchéz (2006), além das responsabilizacdes legais, as consequéncias
da presenca de areas contaminadas no planejamento urbano implicam em abandono de
areas, reducdo de valores de propriedades circundantes, contribuicdo ao crime do bairro,
limitacdo de crescimento econdmico e do desenvolvimento, reducéo de oportunidades de

emprego e receitas fisicas, conforme descrito na Figura 5.

Figura 5 - Consequéncia da presenca de areas contaminadas no planejamento urbano.
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Fonte: SANCHEZ (2006).

As principais institui¢fes financeiras brasileiras aplicam a Resolugéo n° 4.327 de
25 de abril de 2014 do Banco Central do Brasil (2014). Esta resolucdo tem como objetivo
0 estabelecimento de praticas de avaliacdo e gestdo de riscos socioambientais nos

negdcios dos bancos, entre eles as operagfes financeiras, os financiamentos de projetos e
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a participacdo em empresas e outras atividades. Faz-se uma ressalva, onde é importante
pontuar que as institui¢oes financeiras ndo podem financiar atividades que estejam com

embargos ambientais, podendo ser considerado um fomento de ilegalidade ambiental.

A necessidade de encontrar solugfes faceis para os projetos de remediacdo é
diretamente proporcional aos riscos. Apos a fase de identificacdo da area contaminada,
o0s projetos de remediacdo demonstram a necessidade de viabilizar mecanismos legais e
econdbmicos. O alto investimento para realizar a descontaminagdo requer que 0S
resultados sejam efetivos; essa visdo se aplica a todas as partes interessadas, de
especialistas do setor, a industria, ao Poder Publico e a sociedade civil. A discussdo
acontece ndo apenas em razdo dos altos custos das obras de remediacdo, mas
principalmente porque as contaminagdes, em regides urbanas, muitas vezes estdo sob 0s
pés da populagdo, seja em areas comerciais, em condominios residenciais, e postos de
combustiveis, representando dessa forma um risco iminente a salde e a integridade da
populacdo (SANTOS; UNGARI, 2018).

Tecnicamente, conforme explica Costa (2019), a falta de intervencdes em areas
contaminadas pode agravar condi¢Ges do passivo a medida que contaminantes presentes
em solo podem migrar para dgua subterranea. Nesse caso, a pluma pode se espalhar e
atingir areas vizinhas. 1sso pode acontecer, por exemplo, em &reas com postos de
abastecimento e/ou existéncia de riscos associados a presenca de vapores em

subsuperficie, capazes de afetar a saude humana.

Considerando as diferentes formas nas quais 0s contaminantes podem se
apresentar na area contaminada, a populacdo esta sujeita a exposicao direta, e indireta,
por meio de contato de substancias toxicas com a pele, inalacdo de gases nocivos e
ingestdo de agua e de alimentos contaminados. As consequéncias advindas da
contaminacdo dos solos manifestam-se, na maioria das vezes, a longo prazo, o que
acarreta a elevada exposicéo — tanto temporal como espacial — de pessoas as substancias
toxicas presentes no solo, aumentando a incidéncia de doengas como cancer (PEREIRA,
2020).

A contaminacdo também oferece riscos a integridade estrutural das propriedades
por meio da possibilidade de ocorréncia de explos@es e incéndios, visto que podem ser
geradas condicGes favoraveis para 0 acimulo de gases em residéncias, garagens e poroes,

a partir de solos e aguas subterraneas contaminadas por substéncias volateis. Essas
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substancias podem ser originadas, por exemplo, a partir de vazamentos de combustiveis
ocorridos em postos de servico ou pela producgdo de gases, como 0 metano, em areas de
disposi¢éo de residuos urbanos.

Preconiza Ferrador (2018) que, se nas areas contaminadas pertencentes ao setor
privado ndo tiver interesse imobilidrio, muitas vezes se transformam em moradias
irregulares. Essa situacao pode piorar as condi¢Bes no entorno da area, gerando um menor
interesse imobiliario.
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7. ABORDAGENS NA IDENTIFICACAO DE AREAS POTENCIAMENTE
CONTAMINADAS

7.1 Avaliacao Preliminar Ambiental

Conforme a Resolucdo CONAMA 420 de 2009, os 6rgdos ambientais devem
instituir métodos de identificacdo, diagnostico e intervencdo de areas contaminadas. A
etapa de identificacdo tem como objetivo verificar areas com suspeita de contaminacao,

através da realizacdo de AvaliacOes Preliminares e Investigacdes Confirmatorias.

Antes da realizacdo de investigacOes aprofundadas que resultem no
enguadramento da area — ou o terreno, local, instalacdo, edificacdo, benfeitoria — como
sendo contaminada, existem duas caracterizagdes que permitem o estabelecimento de um
parecer prévio sobre a real situacio do local: Area com Potencial de Contaminagio (AP)
e Area Suspeita de Contaminacéo (AS). Enquanto a AP esté relacionada com éreas onde
sdo ou foram desenvolvidas atividades que, por suas caracteristicas, possam acumular
quantidades ou concentracBes de matéria em condi¢Bes que a tornem contaminada, a AS
necessita de uma Avaliagdo Preliminar, cujos resultados apontardo os indicios de ser uma
area contaminada (CETESB, 2013).

A etapa de Avaliacdo Preliminar tem como objetivo caracterizar as atividades
desenvolvidas e em desenvolvimento na area sob avaliacdo, identificar as areas fontes e
as fontes potenciais de contaminacdo (ou mesmo fontes primarias de contaminacao) e
constatar evidéncias, indicios ou fatos que permitam suspeitar da existéncia de
contaminago, embasando sua classificagio como Area Suspeita de Contaminacio (AS)
e orientando a execucdo das demais etapas do processo de Gerenciamento de Areas
Contaminadas (GAC) (CETESB, 2017).

Nesta etapa do GAC, em determinadas ocasides, podem ser constatadas
evidéncias que indiquem a necessidade de adotar medidas emergenciais para protecdo da
salde ou outros bens a proteger. Assim, através da interpretacdo das informacdes, sera

possivel a identificacdo da necessidade de realizar as demais etapas do GAC.

A série de Normas ABNT NBR 15515 sobre passivo ambiental em solo e dgua
subterranea, indicadas no topico 4.2.1 deste trabalho, a foi criada com objetivo de
normatizar a avaliagdo de passivos ambientais. Conforme estabelecido na norma, a etapa
de Avaliacdo Preliminar, na qual se identifica a possivel existéncia de uma contaminagao

na area, € pré-requisito para a realizacdo das etapas seguintes. A primeira versdo da
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Norma foi langada em dezembro/2007 entrando em vigéncia a partir de janeiro/2008, e a

ultima verséo foi publicada em 2021.

A Parte 1 da Norma ABNT NBR 15515-1: Passivo Ambiental em solo e agua
subterranea — Avaliacdo Preliminar, conceitua a avaliagdo preliminar como sendo a
avaliacdo inicial, realizada com base nas informacdes historicas e disponiveis e inspe¢édo
no local, com objetivo principal de encontrar evidéncias, indicios ou fatos que permitam
suspeitar da existéncia de contaminacgdo na area. (ABNT, 2021). A Figura 6 representa o

fluxograma da sequéncia dos procedimentos da etapa de Avalia¢do Preliminar.

Figura 6 - Fluxograma para Avaliacdo Preliminar segundo ABNT 15515:21

Inspecdo de reconhecimento

Levantamento de dados i dres

Y

Levantamento histérico Estudo do meio fisico Levantamento histérico Estudo do meio fisico

Modelo conceitual

Relatorio de avaliacdo
preliminar

Fonte: ABNT NBR 15515-1: 2021 (2021).

De acordo com FIESP (2014), uma das medidas que a atividade produtiva deve
tomar envolve a identificacdo de areas com potenciais de contaminacéo, a fim de verificar
se seus processos industriais geraram ou estdo gerando areas com indicios de
contaminacédo, em decorréncia de alguma atividade considerada como fonte potencial de

contaminagéo.

No caso de processos de aquisi¢do de imoveis, com ou sem edificacdo, também é
importante realizar uma avaliagdo sobre possiveis contaminacGes, para evitar custos
futuros ndo previstos com processo de investigacdo e gerenciamento de areas

contaminadas.
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7.2 Estudo Baésico e Levantamento Basico

Segundo Marker (2008), a fim de prevenir e gerenciar riscos, as etapas do
desenvolvimento de um projeto imobiliario devem ser acompanhadas pelas etapas de
gerenciamento de areas contaminadas. Antes da aquisicdo ou da negociacdo de crédito,

deve haver esta avaliacdo por parte das partes interessadas.

No Municipio de S&o Paulo, o Decreto n° 42.319/2002 condiciona a aprovacao de
qualquer empreendimento em areas consideradas contaminadas ou suspeitas de
contaminacgdo a elaboragdo de investigacdo do terreno e de avaliagdo de risco para 0 uso
existente ou pretendido da area, a ser feita pelo empreendedor (SAO PAULO, 2002). Em
seu Artigo 3°, determina que qualquer forma de parcelamento, uso e ocupacao do solo,
em areas consideradas contaminadas ou suspeitas de contaminacdo, sO podera ser
aprovada ou regularizada ap0s a realizacdo, pelo empreendedor, de uma investigacdo do
terreno e uma avaliacdo de risco, seja para 0 uso existente ou para o uso pretendido. Esta
analise deve ser submetida a apreciacéo do 6rgao ambiental. De acordo com esse Decreto,
a responsabilidade pela investigacdo é devida a quem solicita a aprovacdo de

empreendimento.

O Sindicato das empresas de compra, venda, locacéo e administracdo de imoveis
Residenciais e Comerciais de S&o Paulo (SECOVI) em conjunto com o Instituto de
Pesquisas Tecnologicas (IPT) e a Associacao Brasileira de Empresas de Consultoria e
Engenharia Ambiental (AESAS) elaboraram em 2018 o guia intitulado de “A producao
imobiliaria e a reabilitacdo de &reas contaminadas: contratacdo de servicos,
responsabilidades Legais e viabilidade de empreendimentos” com o objetivo de
direcionar investidores do setor de producdo imobiliaria do Estado de Sao Paulo na
decisdo de empreender em areas que preteritamente foram ocupadas por atividades

potencialmente poluidoras.

Através do Guia, é sugerida a realizacdo de um Estudo Basico, que permite o
levantamento de informacdes disponiveis acerca da presenca de contaminantes no terreno
de interesse. Confirmado o potencial de contaminagdo de um terreno, o empreendedor
imobiliario devera conduzir o processo de gerenciamento de areas contaminadas. Caso
ndo se confirme a contaminacéo, o empreendedor imobiliario podera dar continuidade ao

empreendimento.
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A Figura 7, faz referéncia ao fluxo geral de atividades relacionadas a problemas
de contaminac&o de solo para empreendimentos imobiliarios e demonstra a aplicacao do

Estudo Bésico no panorama de gerenciamento de areas contaminadas.

Figura 7 - Fluxograma das etapas de avalia¢do de passivo ambiental

AREA DE INTERESSE AREA PRONTA PARA UM NOVO USO (EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO)
EMISSAO DO TERMO DE REABII.ITA(;EO PARA USO DECLARADO

'l u

ESTUDO BASICO

(DESK STUDY)
F l’ MONITORAMENTO
AVALIACRO PARA ENCERRAMENTO
PRELIMINAR
AME
s B
« MEDIDA(S) DE
INVESTIGACAQ MEDIDA(S) DE MEDIDA(S) DE c ONTR{O}LE
CONFIRMATORIA ENGENHARIA REMEDIACAO

INSTITUCIONAIS

. acry

INVESTIGACAO
DETALHADA

PLANO DE
ACI ' ACRi IN'I;ERVENC;EO
“#F 1 (ADOGAO DE MEDIDAS
AVALIACAO DE . ISOLADAS OU EM
RISCO CONJUNTO)
PROCESS0O DE IDENTIFICACEAD DE PROCESSO DE REABILITAQEO DE AREA
EVENTUAL AREA CONTAMINADA IDENTIFICADA COMO CONTAMINADA

Legenda

AS — Area com suspeita de contaminacio

AP — Area com potencial de contaminagio

ACI— Area contaminada sob investigacio

ACRi — Area contaminada com risco confirmado
ACRu — Area contaminada em processo de reutilizagdo
AR — Area Reabilitada para o Uso Declarado

Fonte: IPT (2018)
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A Caixa Econdmica Federal, com o objetivo de consolidar e ampliar a atitude
responsavel socioambiental, e para o direcionamento de suas a¢fes, também aplica uma
metodologia para analises de areas contaminadas, publicada através do documento Guia
Caixa: Sustentabilidade Ambiental. Este material € composto de cadernos tematicos com
informacdes relevantes destinada ao corpo técnico da Caixa, parceiros, clientes e pablico
externo. A Caixa considera que estd buscando sistematizar um conjunto de procedimentos
metodoldgicos que objetivam dar orientagc@es para um tema que exige cada vez mais a
atencdo dos gestores publicos e dos diversos agentes envolvidos com as intervencdes
urbanisticas, que € a existéncia de deteccdo de contaminacdo em terrenos destinados a
projetos habitacionais, o que demanda um cuidado especial em funcdo dos riscos
ambientais e para a satde da populacdo. (MARKER, 2008).

O Levantamento Basico € um estudo que tem como objetivo a avaliacdo do
potencial de contaminacdo em areas apresentadas em propostas de financiamento a
empreendimentos habitacionais. Neste estudo é realizado o levantamento histérico de
ocupacdo da &rea e seu entorno na perspectiva de identificacdo de possiveis impactos
negativos. Especificamente, este estudo fundamenta ou descaracteriza possiveis
contaminacdes, direcionando as etapas subsequentes e avaliagcdo de seus riscos, além de
embasar decisfGes iniciais de custo-beneficio do investimento. Também pode ser

denominado de Avaliacdo Preliminar e Fase I.

A metodologia esta fundamentada nos procedimentos da CETESB, Resolugéo
CONAMA 420/2009 e da norma técnica ABNT NBR 15515-1: 2021. Esta metodologia
é aplicada a trés configuracdes de terreno quanto as propostas de financiamento,

envolvendo o setor imobiliario e de construcdo, com as seguintes caracteristicas:

- Terreno onde, no passado, se desenvolveu atividade industrial ou
comercial com potencial poluidor, por exemplo: galpdes industriais,
postos de combustiveis, depdsitos de ferros-velhos, instalacdes de
infraestrutura ferroviaria, portuaria etc.;

- Terreno livre e sem ocupagéo formal no passado e presente, porém com
suspeita de pré-uso como area de descarte de residuos ou outras atividades

com potencial poluidor para solos e/ou aguas subterraneas;
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- Terrenos em cuja vizinhanca imediata (até 200 m) existam fontes com

potencial poluidor para as aguas subterraneas (postos de combustiveis,

qualquer base de armazenamento de liquidos nocivos, industrias etc.).

A formulacdo da estrutura guiou-se pelo principio da economicidade dentro do

processo, partindo de instrumentos e procedimentos de facil implementacdo e minimo

custo. Ele se aplica a abrangéncia total dos empreendimentos analisados e na medida em

que os indicios levantados apontarem a necessidade, lancando mé&o de etapas

sucessivamente mais complexas e custosas. (MARKER, 2008).

A metodologia, desenvolvida pela Caixa Econdmica Federal abrange etapas

distintas, descritas a seguir e ilustradas na Figura 8. A etapa inicial envolve duas fases:

— A primeira fase esta relacionada & parte de vistoria do terreno, como

mostrado na Figura 9, onde é averiguada as caracteristicas da ocupacgéo do

entorno, indicios de possiveis fontes de contaminacdo, presenca de

residuos, caracteristica da ocupacdo atual e passada do terreno. Caso haja

indicios de contaminacdo, o terreno sera classificado como area

potencialmente contaminada e havera necessidade de aprofundamento das

informac0es, através da segunda fase do Levantamento Bésico.

— A segunda fase é sobre o levantamento de informacdes ja disponiveis

acerca da possivel presenca de area contaminada no terreno que sera

utilizado para empreendimento imobiliario, tais como:

Atividades potencialmente poluidoras geradoras de areas
contaminadas definidas pelo érgdo ambiental;

Regides prioritarias para a identificagdo de areas contaminadas
estabelecidas pelo 6érgdo ambiental;

Dados disponiveis no site dos 6rgdos ambientais;

Dados disponiveis na matricula do imovel e na certiddo vintenaria;
e

Dados disponiveis em imagens de satelite do terreno ou do entorno.
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Figura 8 - Metodologia de Gerenciamento de terrenos contaminados ou com suspeita de
contaminacdo e intencdo de reabilitacdo para uso residencial
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Fonte: MARKER (2008).

Figura 9 - Grupos de informaces a serem levantados na vistoria do terreno
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Fonte: MARKER (2008).
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Como resultado desse trabalho, é elaborado um Modelo Conceitual, que descreve
e discrimina os possiveis contaminantes e seus impactos potenciais sobre situacdo atual e
o futuro uso residencial do terreno. Esse modelo representa um norteador para a
elaboracdo de uma recomendacao e termo de referéncia técnica para a etapa seguinte da
investigacdo confirmatoria. No Levantamento Basico pode ser incluida a Averiguacéo
Ambiental de Sondagens Geotécnicas, uma etapa que pode ser realizada durante o
Levantamento Bésico e que a priori se realiza em todas as obras da construcéo civil
independentemente da existéncia de contaminacdes. Uma vez aproveitada para a
finalidade de identificar contaminacdes, ela proporciona informacdes do subsolo com uso
de impressdes organo-lépticas (visdo, olfato, tato), subsidiando a interpretacdo dos dados
obtidos no Levantamento Basico (MARKER, 2008).

Caso os indicios de contaminacdo sejam reais e indiquem uma possivel situacéo
de risco para o futuro uso, o terreno sera classificado como area suspeita de contaminacéo,
exigindo-se entdo a realizacdo da proxima etapa da metodologia do gerenciamento de

areas contaminadas.

Além da Caixa Econémica Federal, outros modelos também foram desenvolvidos
pelos bancos Santander e Bradesco, onde adicionam parametros sociais e ambientais na
andlise de risco para a concessao de crédito e na aceitacdo de novos clientes pessoa
juridica. S&o realizadas analises em terrenos contaminados, que sdo oferecidos como
garantias em transacfes, considerando que uma area com passivo ambiental afeta

diretamente o valor do imdvel e consequentemente da garantia oferecida.

O Santander estabelece que as empresas devem atender 0s seus principios éticos,
tais como protecdo ao meio ambiente e politicas de responsabilidade social e ambiental.

Isto é condicionado a concessao de crédito as empresas (SANTANDER, 2017).

7.3 Due Diligence

A Due Diligencie pode ser descrita como um procedimento de revisdo minuciosa
de informacGes com o objetivo de avaliar e confirmar as oportunidades e 0s riscos
envolvidos na operagdo (RAUPP e WARKEN, 2009).

E uma atividade que objetiva identificar os aspectos econdmicos, financeiros e
fisicos, dentre os quais fazem parte as variaveis ambientais que poder&o afetar a situacéo

patrimonial entre partes em um processo transacional.
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As avaliacbes ambientais no contexto de aquisi¢fes e fusdes de empresas séo
conhecidas como Environmental Due Diligence (EDD), ou simplesmente Due Diligence
ambiental. Estas avaliages tém por finalidade identificar as responsabilidades ambientais
oriundas, dentre outras, das seguintes situacoes: (i) descumprimento de requisitos legais
pela empresa-alvo (target firm); (ii) contaminacdo de propriedades que fazem parte dos
ativos da empresa-alvo; ou (iii) se a empresa-alvo é responsavel por contaminacao de

outras propriedades ou de pessoas (SALES, 2001).

Ricken (2008) informa que, devido a complexidade do processo, muitas empresas
de auditoria que realizam a Due Diligencie fazem a segregacdo em seis ramos: contabil-

financeira, tributéria, trabalhista, legal, ambiental e sistema de informacGes.

O procedimento de Due Diligencie habitualmente inicia-se com o enderecamento
de uma listagem de documentos para a parte que permitira acesso as informacdes, a qual
providenciara a formacdo do data room e diligenciard para que os documentos e
informacdes requeridos estejam disponiveis para o0s auditores. A escolha do data room
em local distinto dos escritorios das partes € uma medida que contribui para que as

atividades de coleta de informacgdes ocorram de forma eficiente (BOTREL, 2013).

Noce (2015), esclarece que, com o propdésito de padronizar os procedimentos de
avaliacdo ambiental de imoveis e propriedades no contexto de transacdes comerciais nos
Estados Unidos da América, a American Society for Testing and Materials (ASTM)
desenvolveu algumas normas técnicas sobre o tema. Complementa que a fase | tem a
finalidade da identificacdo de fontes potenciais de problemas ambientais e
responsabilizacdo ambiental civil e criminal. Nesta etapa sdo realizadas andlises de

documentos e registros, conforme descritos na Figura 10.
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Figura 10 - Descrigdo Fase 1
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Fonte: NOCE (2015).

A norma American Society for Testing and Materials (ASTM) 1527 - Standard
Practice for Environmental Site Assessments: Phase | Environmental Site Assessment
Process, foi criada em 1993, cuja Ultima versdo é de 2021. Esta normativa tem como
objetivo definir boas préaticas para a realizacdo de uma avaliacdo ambiental do local de

imoveis comerciais com relacdo a uma gama de contaminantes.

Em relacdo a versao de 2013, a atualizacdo de 2021 traz uma definicdo revisada
das Condicbes Ambientais Reconhecidas Atuais, denominadas Recognized
Environmental Condition (REC), que sdo condigfes ambientais do local identificadas na
Due Diligence, que muitas vezes requerem investigacdo adicional. Sob o padréo ASTM
E1527-13, a definicdo de um REC incluia o termo provavel ao descrever as instancias nas

quais uma REC seria encontrada, o que poderia gerar ambiguidade.

A Norma conceitua condi¢es ambientais reconhecidas histéricamente, chamadas
de Historical REC (HRECSs), que séo condi¢des ambientais que foram corrigidas para um
padrdo de limpeza irrestrito. A ASTM E1527-21 exige uma avaliagdo sob os atuais
padrdes de remediacéo irrestritos. O novo padréo normativo exige ainda que seja avaliado
fechamentos anteriores de um local contaminado e os dados desta avaliagdo, para

confirmar que atende aos padrdes atuais para uso irrestrito em casos de atualizacéo.
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Ha ainda na Normativa, a definicdo de condi¢cbes Ambientais Reconhecidas
Controladas (CREC), condicdo ambiental resultante do passado, que foi atendida de
forma satisfatoria para a autoridade reguladora responsavel, e com a implementacdo de

controles necessarios.
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8 PANORAMA NA IDENTIFICAGCAO DE AREAS CONTAMINADAS

8.1 Desafios e perspectivas na identificacdo inicial de &reas potencialmente
contaminadas
Embora haja metodologias definidas e direcionamentos, a gestdo de areas
contaminadas ainda é um desafio. Segundo Correia & Caffaro (2019), os Estados da
regido sudeste e sul possuem mais legislacdes e documentos sobre gerenciamento de areas

contaminadas, enquanto nas demais regides do pais, estas questdes ainda sao incipientes.

O Guia Caixa: Sustentabilidade Ambiental com as diretrizes para realizacdo do
Estudo Basico define que o papel do executor, sua experiéncia e seu conhecimento sao
cruciais neste processo. Quanto a vistoria inicial, é necessario profissional capacitado
para as &reas indicadas na Figura 11, como: conceitos de areas contaminadas,

caracterizacdes de residuos, analises multitemporal de fotos e documentos.

Figura 11 - Areas de conhecimentos e experiéncias profissionais
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Fonte: Caixa Federal (2016).

Como se trata de um diagnostico baseado em dados e informacdes técnicas
disponiveis e observacfes visuais durante a visita a area, as exigéncias quanto a
experiéncia e ao conhecimento especializado (expert) do executor sdo muito altas.
Necessita-se expertise e experiéncia consideravel para detectar e caracterizar as fontes de
contaminagdo, avaliar os processos mais provaveis de propagacdo nos diferentes
compartimentos ambientais e ponderar 0s cenarios prioritarios de exposicéo, resumidos
em um modelo conceitual (MARKER, 2008).

No caso da Avaliag&o Preliminar, a norma da ABNT 15501-1:2021 determina que

os profissionais designados para a execucdo da inspecdo devem possuir formacéo
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adequada para estarem aptos a buscar e interpretar informacdes, devendo sempre adotar

os devidos meios e recursos disponiveis para atingir o melhor resultado possivel.

De acordo com a Deciséo de Diretoria 38/2017 da CETESB, para a realizacéo da
Avaliacdo Preliminar, o responsavel legal da &rea terd que designar um responsavel
técnico, que devera executar as atividades seguindo a norma ABNT NBR 16210: 2022, a
Deciséo de Diretoria n° 038/2017/C da CETESB e a ABNT NBR 155151.

O Guia do IPT (2016) possui um capitulo especifico sobre critérios técnicos para
a contratacdo de servicos especializados. Para o gerenciamento da area contaminada, a
partir da etapa de Avaliacdo Preliminar até a obtencdo da permissao do 6rgao ambiental
para a implantacdo do empreendimento imobiliario, € necessario que o empreendedor
(responsavel legal pela propriedade) nomeie um responsavel técnico (empresas ou
profissionais) que possua conhecimentos em geologia, engenharia ambiental, hidrologia,
toxicologia, quimica, biologia, engenharia civil e engenharia quimica (TEIXEIRA &
MOTTA & MORAES, 2016).

Conforme IPT (2016), o desenvolvimento das empresas que fazem parte da cadeia
produtiva de Gerenciamento de Areas Contaminadas é decorrente da influéncia direta de
diversas Instituicdes, publicas ou privadas, que se conectam com a cadeia produtiva
principal desempenhando papéis de suporte ao desenvolvimento e a regulagdo. A cadeia
produtiva de Gerenciamento de Areas Contaminadas (GAC) é formada por diferentes
atores e empresas de produtos e servicos especializadas que atuam em diversas etapas de
identificacdo, tratamento e remediacdo, e que suprem o mercado final formado pelas
areas contaminadas (TEIXEIRA & MOTTA & MORAES, 2016).

O modelo ideal é que as atividades sejam desenvolvidas sob o comando das
consultorias ambientais, desde o diagnéstico ambiental da é&rea, realizacdo da
investigacdo para remediacdo e elaboracdo do plano de intervencdo para tomada de

deciséo de como tratar e remediar a contaminacao identificada (IPT, 2016).

Conforme IPT (2016), o tecido empresarial das consultorias apresenta alta
heterogeneidade que, combinada com a falta de regulagdo dos padrGes minimos para
atuacdo no mercado e as dificuldades com que os representantes legais de areas
contaminadas tém para avaliar, compreender e controlar os processos que sdo realmente

eficientes para cada caso de contaminacdo, permitem a ocorréncia frequente de
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comportamentos nao idéneos no mercado de consultorias ambientais. Ndo sdo raros 0s
casos em que, apos a intervencgdo, a area contaminada ficou em situacdo pior do que a
inicialmente identificada. Além disso, a qualificagdo da méo de obra é uma questdo que
ainda necessita de desenvolvimento para a cadeia. As pessoas que trabalham no tema
carecem de maior profissionalizacdo e poucos sdo 0s cursos ofertados para tal tema. I1sso
se reflete na qualidade do servico que é prestado pelo setor, que, muitas vezes, carece de
qualidade técnica (TEIXEIRA & MOTTA & MORAES, 2016).

Um outro desafio no processo de Avaliacdo Preliminar, Estudo Bésico e Due
Diligence é a qualidade das entrevistas realizadas nas vistorias de campo. Essa etapa
objetiva resgatar o histérico ambiental, procurando identificar ocorréncias de acidentes
ambientais, praticas inadequadas de gerenciamento e manejo de produtos e residuos
perigosos, edificagbes e operacdes que ndo cumpram com condicionantes de

licenciamento ambiental e outros aspectos.

As informagBes obtidas através da vistoria técnica precisam de reflexdo e
interpretacdo técnicas qualificadas. E dificil obter conclusdes sem um entendimento
basico do processo industrial, da toxicidade das substancias, das caracteristicas de
migracdo e propagacdo de substancias tdxicas e do impacto ambiental. Para preparar a
entrevista durante a visita ao local, sdo necessarios recursos adicionais como guias,
manuais, listas de substancias etc., somente utilizaveis e aplicaveis com conhecimentos
especificos. Além disso, para terrenos livres e baldios, obter informacdes precisas pode
ser ainda mais desafiador (MARKER, 2008).

De acordo com o Silva (2003), as entrevistas, quando conduzidas de forma
apropriada, sdo importantes fontes de informacéo. Antigos proprietarios e vizinhos, assim
como antigos funcionarios de empresas, podem fornecer informacdes claras e objetivas

sobre o imovel em questao.

E recomendado que, durante o levantamento de dados, seja entrevistada pelo
menos uma pessoa de cada um dos seguintes grupos: o proprietario do imovel, isto é, o
proprio, no caso de pessoa fisica, ou o representante legal, no caso de pessoa juridica; um
ocupante do imovel, como o representante legal do locatario, em caso de pessoa juridica,

ou antigos trabalhadores; e os vizinhos (SILVA, 2003).
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Em 1993, o Estado de Sao Paulo, por meio da sua Companhia Ambiental
(CETESB), firmou uma cooperagdo técnica com o governo alemao para a capacitacéo de
recursos humanos e desenvolvimento de ferramentas de gestdo de areas contaminadas, o
que resultou em diversas acdes do Governo do Estado como o cadastramento de areas
contaminadas e a introduc&o de novos requisitos legais (SANCHEZ, 2004; SAO PAULO,
2009).

O Estado de Minas Gerais avangou na gestdo de areas contaminadas, aprovando
a Deliberacdo Normativa n° 116 do Conselho Estadual de Politica Ambiental (2008), que
disp0s sobre a declaracéo das informacdes relativas as areas suspeitas de contaminacéo e

contaminadas por substancias quimicas no Estado.

O Estado do Rio de Janeiro, em 2012, aprovou a Resolugéo n° 44 que dispbs sobre
a obrigatoriedade da identificacdo de eventual contaminacdo ambiental do solo e das
aguas subterrdneas por agentes quimicos, no processo de licenciamento ambiental

estadual.

Para Uytdenbroek (2020), é importante para a sociedade e para inimeras
atividades de diversos setores da economia, a indicacdo das areas contaminadas pelos
Orgdos ambientais. Assim, é possivel orientar a criacdo de politicas publicas e de
desenvolvimento sustentavel, at¢é mesmo na indicacdo de loteamentos destinados a

populacéo.

Conforme IPT (2016), a maior parte dos 6rgdos ambientais estaduais do pais ainda
ndo possui um setor responsavel pelo tema areas contaminadas, como mostrado na Figura
12. Os Estados que atendem parcialmente ao requisito sdo aqueles que possuem
funcionarios vinculados a outras areas, mas que realizam concomitantemente algumas
fungBes relacionadas as &reas contaminadas. Na Figura 13, também é mostrada a
estruturacdo de bancos de dados sistematizados para areas contaminadas por Estado
brasileiro, onde verifica-se que apenas os Estados de Minas Gerais, Sdo Paulo e Rio de

Janeiro contém por completo estas informacdes.
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Figura 12 - Classificagdo dos Estados brasileiros quanto a existéncia de um setor responsavel
pelo tema Area Contaminada na estrutura organizacional do érgao

Fonte: IPT (2016).

Figura 13 - Classificacdo dos Estados brasileiros para estruturacdo de um banco de dados

Fonte: IPT (2016).
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Na Tabela 1 € mostrado com detalhes quais os tipos de dados sobre areas
contaminadas que cada Estado disponibiliza, conforme informagdes do IBAMA através
do sitio do Ministério do Meio Ambiente em 2016. O Estado de Minas Gerais
disponibiliza o inventario de areas contaminadas e as listas de areas contaminadas e
reabilitadas com periodicidade anual. O Rio de Janeiro, disponibiliza o Relatério do
Cadastro de Areas Contaminadas e Reabilitadas do Estado do Rio de Janeiro (industria,
aterro de residuos e viagio) e o Relatorio do Cadastro de Areas Contaminadas e
Reabilitadas para posto de combustivel. S&o Paulo disponibiliza os Relatérios das Areas

Contaminadas e Reabilitadas no Estado de S&o Paulo, com periodicidade anual.

Tabela 1 - Tipos de dados sobre areas contaminadas disponibilizados ao publico, por Estado.

DADOS

Identificagdo das areas

Toponimia

Atividades poluidoras

Ativas e inativas

Fonte poluidora primaria e secundaria ou pote cial
Classificagdo das areas

Tipologia Al, ACI, AMR e AR
Identificag8o de fase livre

Situagdo de remediac8o de fase livre
Uso atual

Da area

Agdo em curso

Acdo pretérita

Meios afetados e contaminantes
Meios afetados
Por elementos quimicos

Formas de intervengio

Areas contaminadas criticas
Legenda: o: possui informacao / - : ndo possui informagéo

Fonte: IBAMA (2016).
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Além disso, obter informac6es histdricas pode ser um desafio, considerando que
0 registro de documentos passou a ser digital em periodo mais recente. Muitas areas com
processos antigos podem ter informacdes perdidas ao longo dos anos. Para os casos em
que nédo héa registros de informacdes historicas, ou quando essas informacdes se perderam,

é possivel fazer 0 uso de mapas e fotografias aéreas, conforme Silva (2003).

As investigacdes geoambientais de areas contaminadas no Brasil, em geral, ndo
estabelecem um modelo conceitual da area adequado. Os estudos sdo, em sua maioria,
inadequados e h4d um grande desconhecimento sobre o meio fisico, gerando dados
inconsistentes que vao nortear avaliacdes de risco e projetos de remedia¢do com muitas
incertezas, o que leva a uma demora no encerramento dos casos, remediacdes ineficientes
e custos globais mais altos (RIYES & GIACHETI & DERRITE 2013).

Conforme Riyis (2013), as causas principais dos estudos inadequados sao:

— Empresas direcionam seus melhores profissionais para atuar em etapa de
remediacdo, investem em pesquisa, desenvolvimento e conhecimento de
novas técnicas e objetivam ganhar os contratos para realizar as
remediagdes, ao passo que diminuem ao MAaximo 0s custos nas etapas
iniciais de diagnostico, acarretando a queda de qualidade dessas etapas
iniciais, que alicercam a remediacao;

— Investigacdo com a abordagem inapropriada, a fim de reduzir custos, € a
coleta de dados em campo por profissionais sem experiéncia e sem
autonomia para tomada de deciséo;

— Decisbes sdo tomadas pelo profissional sénior que fica no escritorio,
levando a uma lentiddo no processo e gerando a construgdo de um modelo
conceitual ndo consistente;

— Investigacdo € realizada para cumprir as normas estabelecidas, sem
planejamento e sem uma selecdo adequada das ferramentas de

investigacao para cada caso.
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8.2 Impactos oriundos da baixa qualidade na identificacéo inicial de potencial areas
contaminadas

De acordo com Ryis (2013), a execucdo da Avaliacdo Preliminar é importante no

processo de Gerenciamento de Areas Contaminadas, pois equivocos praticados nesta

etapa podem comprometer a continuidade das investigacdes, gerar altos custos para a

execucao das proximas fases e propiciar o cometimento de erros graves em processos de

remediacéo.

A Deciséo de Diretoria da CETESB n. 38/17 determina que, caso ndo ocorra a
execucdo de alguma etapa do gerenciamento de areas contaminadas, e suas exigéncias

técnicas, sangdes previstas na legislacdo vigente serdo aplicadas.

Para Canario (2018), em muitos processos de investigacdo de solo, ha um
desconhecimento do meio, acarretando informacGes de baixa qualidade e inconsistentes,
podendo causar deficiéncia na base da realizacdo da Avaliagdo Preliminar e na orientagdo
para elaboracdo das etapas subsequentes, podendo levar a demora no encerramento de

casos e custos mais elevados.

A conducdo das avaliacdes iniciais de um processo de investigacao de areas
contaminadas, baseadas apenas em levantamento de dados e informac6es historicas, sem
conhecimento do meio fisico, pode possibilitar que o andamento dos processos tenha
imprecisdes, e que sejam conduzidos de forma equivocada. Isto gera altos custos,
morosidade na finalizacdo dos processos, sobrecarga do Orgdo ambiental, maior
exposicdo a riscos, dentre outras consequéncias negativas ao processo final de
remediacdo. (RIYIS et al. 2013).

Outros fatores, como profissionais qualificados, também podem interferir na
qualidade e incertezas dos estudos, levando a riscos. Para Manna, Araujo e Junior (2018),
selecionar adequadamente uma empresa ou consultor é fundamental para o sucesso de
um projeto. Na Figura 14 é mostrada a evolucdo dos problemas quando se tem baixa

qualidade dos servigos ambientais ou estudos com falta de informacdes.
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Figura 14 - Problemas que podem ocorrer com servigos ambientais com baixa qualidade de
execucdo ou estudos com falta de informacdes

Fonte: Manna, Araujo e Junior (2018).

Nas situacbes de Due Diligence, estes aspectos também sdo relevantes e
considerados. Para Saydelles (2020), por mais criteriosa e profunda que seja uma Due
Diligence, é praticamente impossivel a apreensdo de todas as informacdes existentes e

pertinentes a sociedade-alvo.

Cuidados devem ser tomados, no entanto, com o uso de algumas ferramentas de
Due Diligence. Em algumas jurisdi¢es de alto risco, essas ferramentas podem conter
informac@es imprecisas, incompletas, desatualizadas e, as vezes, autorrelatadas. Nessas
circunstancias, pode ser prudente visitar a contraparte, desenvolver algum outro método
para verificar as informacfes usando a equipe local ou, em casos de risco particular,
considerar a contratacio de investigadores profissionais no pais. E essencial que seja
mantido um registro onde se demonstre que a devida diligéncia foi aplicada na tomada de
decisbes (ANDRADE E MOURA ADVOGADOS, 2018).

This content is RESTRICTED.
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9 DISCUSSOES GERAIS
Para Mattei (2010), a demanda por novas areas para expansdo das atividades
urbanas faz aumentar a pressao sobre regides agricolas ou com maior grau de preservacao.

Em contrapartida, vao ficando para tras areas abandonadas e contaminadas.

O planejamento e a subutilizacdo de territorios mal ocupados causam mais do que
problemas de salde, trazem problemas de segregacdo e inutilizacdo de terrenos que
possuem um grande potencial para um melhor desenvolvimento da cidade. As areas
contaminadas podem ser reinseridas no tecido urbano, contribuindo para um melhor
planejamento urbano sem marginalizacdo da populacéo e com melhor utilizacdo de areas
abandonadas (FLORES, 2015).

Segundo Ministério da Saude (2010), através da Vigilancia em Saude de
Populagbes Expostas a Areas Contaminadas (Vigisolo) e o (Sistema de Informagcéo de
Vigilancia em Saude de Populagdes Expostas a Solo Contaminado (Sissolo), no periodo
entre os anos 2004 e 2014, 2.039 municipios registraram areas com populac¢des expostas
ou potencialmente expostas a contaminantes quimicos, representando 36% dos

municipios brasileiros.

Um dos grandes desafios da sociedade moderna € lidar com os passivos
ambientais gerados pela oferta de bens e servigos para a sociedade. A desativagédo e o
abandono de instalagcdes industriais, e a disposicdo inadequada de residuos causam
impactos adversos no solo e agua subterranea, do ponto de vista ecoldgico, e a saude

humana.

Através das analises bibliograficas e discussdes, avalia-se que 0S passivos
ambientais de solo e dgua subterranea se originam por diversas causas, como acidentes
ambientais, gestdo ambiental deficitaria, contaminag¢fes migratorias de outras fontes, e
outros. Em geral, sdo contingéncias causadas por longos periodos, muitas vezes sem

gestdo apropriada ou conhecimento da ocorréncia.

Para Costa (2019), a escassez de bons terrenos nas areas centrais de municipios
faz com que imdveis, mesmo que anteriormente ocupados por atividades industriais, se
tornem cada vez mais atrativos para incorporadoras. Entretanto, muitas das areas nao

foram submetidas aos procedimentos de desativacdo via regramentos dos 0rgdos
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ambientais, cabendo ao novo proprietario arcar com possiveis custos de reabilitacdo da

area.

Pode-se averiguar que gerenciar &reas detentoras ou com possibilidade de haver
contaminagfes possui importantes beneficios, como a contribuigdo para o planejamento
urbano. Segundo Flores (2015), na cidade de Sdo Paulo, por exemplo, o poder publico
tem dificuldades em encontrar terrenos vazios aptos para moradia, e acaba por vezes
descartando terrenos com qualquer tipo de passivo ambiental. O problema nesse sentido
€ que estes terrenos, quando localizados em pontos estratégicos e ociosos da cidade, por
muito tempo, acabam sendo alvo de ocupac0es irregulares que, além de exporem 0s
moradores aos contaminantes, podem piorar a situacdo do local, devido a descarte
inadequado de lixo ou acimulo do mesmo. As areas acabam sendo desvalorizadas, ou ha
necessidade de adaptar o planejamento. Nesses casos, a ocupacdo, que poderia estar em
areas urbanas habitaveis e sadias, acaba ficando localizada em &reas de risco a satde ou
de baixa infraestrutura e saneamento (FLORES, 2015). Diante disso, 0 conhecimento
sobre as areas degradadas, a localizacdo e o tipo de contaminacdo, além das acdes de
recuperacdo, permitem que o poder publico planeje de forma adequada espacos urbanos

organizados, e/ou impeca sua ocupacdo, zelando assim pela satde da populacao.

Outro ponto importante de ser destacado é a demanda por moradias no Brasil,
enguanto a paisagem urbana possui galpBes ociosos, estruturas abandonadas etc.
Reaproveitar areas abandonadas em locais onde existe infraestrutura permite uma melhor
utilizacdo de recursos. E relevante citar o papel dos Planos Diretores Municipais na
localizacdo de empreendimentos e investimentos anteriores a utilizacdo de Areas.
Considerar a disponibilidade de informacGes atualizadas é fundamental, gerando

informacdes claras e transparentes tanto para investidores como para utilizadores da area.

Para Tinoco e Kraemer (2003), a contabilidade, como ciéncia da avaliacdo do
patriménio das organizacgdes, pode demonstrar o inter-relacionamento entre as entidades
e 0 meio ambiente, evidenciando como o Patriménio é afetado pelas causas ambientais e
como se pode agir para reduzir ou eliminar as agressdes ao meio ambiente, promovendo

a sustentabilidade.

Segundo Ribeiro e Lisboa (2000), apenas o mercado internacional solicitava que

a empresa usasse métodos para identificacdo e mensuragdo dos passivos ambientais, mas
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apos as repercussoes de desastres ambientais de grandes proporc¢des ocorridas no Brasil,
0s 6rgdos financeiros nacionais também passaram a requerer o salvo-conduto de um
relatorio de Due Diligencie sobre riscos ambientais relacionados as atividades da
companhia. Com isso, destinam linhas de créditos as empresas que se preocupam em
preservar 0S recursos naturais. Neste contexto fica evidente a necessidade de
metodologias proprias que visem orientar a realizacdo das avaliagBes assim como 0s

riscos financeiros vinculados.

Os investidores e construtoras sdo responsaveis pela implementacéo e execucao
dos planos de gerenciamento de areas contaminadas e assumem dois papéis cruciais, a
viabilizacdo econdmica e a execucdo da reutilizacdo de areas. Estes atores geralmente
envolvem ou buscam a contribuicdo de empreiteiras e arquitetos para a implantacdo do
projeto imobiliario, propriamente dito, e empresas de remediacdo do solo e &guas
subterraneas sdo subcontratadas para tratar o passivo ambiental. Também buscam
financiamento com bancos de crédito imobiliério, pablicos e privados, e mantém uma
relacdo comercial de compra/venda com o proprietario original do terreno. Os

investidores buscam lucro comercial e asseguram postos de emprego. (AGUIAR, 2021).

Alguns desafios sdo encontrados no momento da identificacdo e contratacdo de
profissionais qualificados para as atividades. Conforme IPT (2016), o Estado de Séo
Paulo conta com 611 especialistas; seguido pelo Rio de Janeiro, com 257; Rio Grande do
Sul, com 231; Minas Gerais, com 190; e Parana, com 189. As regides Sudeste e Sul
responderam por, aproximadamente, 75 % do total de especialistas. Assim, avalia-se que
ha dificuldade na obtencdo de mao de obra especializada e grupos de pesquisas que

possam avangar com o tema.

A gestdo do passivo ambiental estd presente nas pautas de discussdo de diversas
empresas, vinculado aos riscos do negocio. Consideram-se os montantes financeiros a
serem desembolsados por responsabiliza¢fes, danos a imagem e por inviabilizacdo de

negdcios, como utilizagdo de areas comprometidas por contaminagéo.

Em razdo das transagdes imobilidrias em areas contaminadas, por vezes, faz-se
necessario despendimento de altos valores financeiros para possibilitar remediacdes,
requerendo também, em alguns casos, tempos extensos em raz&do das técnicas aplicadas.
Assim, os planejamentos de ocupagdo sdo adiados e o retorno previsto de verbas

investidas nas areas precisam ser prolongadas. Junto a este fato, considera-se que pode
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haver demora na liberacdo de autorizacbes de uso das areas pelos Orgdos
Governamentais, além das penalizacBes previstas na legislagdo decorrente da
responsabilidade sobre o passivo ambiental.

Spinola (2011) define que os principais problemas enfrentados no Brasil para a
revitalizacdo de areas contaminadas € a auséncia de mecanismos para financiar a
remediacdo quando estas ndo tém um responsavel facilmente identificavel. Nestes casos,
€ necesséria uma presenca maior do Estado no financiamento a remediacdo. A
recomendacéo de Spinola (2011) é que se tenha a flexibilizacéo da responsabilidade legal
de um possivel investidor em uma area contaminada, bem como a possibilidade de criagdo
de sociedades especificas de remediacdo quando existirem areas contaminadas criticas ou
complexas com diversos responsaveis legais. A importancia de avaliar potenciais
contaminagdes existentes em areas anteriormente a realizacdo de transacdes imobiliarias
pode se amparar na necessidade de identificar e gerenciar riscos ambientais e prevenir

riscos legais e financeiros.

No contexto de protecdo, é valido considerar possiveis ameacas relativas as
transacdes imobiliarias em areas contaminadas. Pode-se citar o desconhecimento pela
natureza da contaminacéo, as responsabilidades legais previstas, riscos aos trabalhadores
de obras civis em areas que serdo realizadas intervencdes, e ocupantes dos futuros da area.
Ainda, a eficacia, o custo e o tempo de remediacdo que levara todo o processo. Os
ressarcimentos devidos por contaminagdo do solo e agua subterranea ocasionados por
terceiros estdo previstos na lei. A responsabilidade ambiental, encontra amparo tanto na
esfera administrativa como na civel e penal, conhecida como triplice responsabilidade

ambiental.

Desde a década de 80, no Estado de S&o Paulo, devido a instituicdo da Lei Estadual
n° 9.999/98, tem-se a possibilidade de converter areas que antes eram de uso industrial
para residencial e comercial, 0 que antes a Lei era vetado. Contudo, a mudanca de uso da
area sO pode ocorrer quando comprovada a auséncia de contaminacao, conforme a Lei
Estadual n°® 1.817/78.

A identificacdo de passivo pode ser realizada considerando a propria iniciativa da
organizacdo, reconhecendo suas obrigacdes e se antecipando a de terceiros que

porventura possam reivindicar em processos contratuais que incluem rescisées ou até
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mesmo transacdes imobiliarias, assim como requerido pelas comunidades que, podem

vincular as agdes da empresa com possiveis prejuizos a vida e satde publica.

No contexto imobiliario, a primeira atividade a ser realizada €, portanto,
identificar informacOes sobre a area, a fim de constatar se, de fato, se trata de uma possivel
area contaminada ou ndo, o que exigira estudos ambientais para comprovar eventual
contaminacdo do solo e da &gua subterrdnea. Caso 0 terreno apresente potencial
contaminacdo, o empreendedor conhecera suas agdes subsequentes e deverd se
aprofundar e apresentar estudos ambientais. Sendo a contaminacdo confirmada, o
processo de gerenciamento de areas contaminadas deve seguir conforme estabelecido na

legislacéo.

Dessa forma, é fundamental contratar uma empresa especializada com a finalidade
de evitar a realizacdo de transacdes imobiliarias sem o prévio conhecimento de passivos
ambientais de contaminacdo. A Investigacdo de Passivos Ambientais é uma ferramenta
indispensavel para a concretizacdo segura de negocios, principalmente em operacoes de

fusBes e aquisicOes empresariais.

Uma vez que uma area contaminada pode resultar em danos a saude das pessoas,
h& um envolvimento cada vez mais intenso dos 6rgaos de saude no tocante ao assunto,
avaliando possiveis exposicbes da populacdo gerenciando riscos decorrentes e

compatibilizando a¢des e procedimentos.

As instituicOes financeiras, em razéo dos riscos, requerem aspectos diferenciados
para a concessao do crédito, em funcdo dos motivos aqui expostos. De maneira ampla, é
solicitada a confirmacgdo que os aspectos regulatdrios estdo sendo obedecidos de maneira

integral.

Alguns estudos sdo suporte para a realizacdo de analises iniciais anterior a
realizacdo de transacOes imobiliarias evitando riscos a investidores. As normas que
disciplinam a questdo hoje no Brasil estabelecem rotinas e procedimentos semelhantes,
visando ndo sO o controle da qualidade do solo e &gua subterranea, mas também a
informacdo para a populacédo e 6rgédos reguladores. No ambito de transac¢6es imobiliérias,
a Avaliacdo Preliminar é o primeiro estudo de um terreno que esta sob andlise ou que ja
foi realizada a transagdo, tendo como objetivo verificar se pode haver algum passivo

ambiental. Este estudo pode ser realizado para embasar a decisdo além do atendimento
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aos o0rgdos publicos, seguindo todas as legislacdes, normas e procedimentos pertinentes
quando correlacionado as exigéncias de areas criticas ou para desativagdo de uma

atividade potencialmente poluidora.

A Avaliacdo Preliminar, conforme a NBR ABNT 15515-1: 2021, consiste em
identificar a possivel existéncia de passivos ambientais em solo e dgua subterranea, dentro
da area de estudo. Esta é uma avaliacdo inicial realizada com base nas informacdes
historicas disponiveis e inspe¢do do local, com o objetivo principal de encontrar
evidéncias, indicios ou fatos que permitam suspeitar da existéncia de contaminacéo na
area. Ha poucos estudos académicos que abordem a metodologia: as andlises estéo

centradas nas discuss@es da etapa de remediacdo e das técnicas de investigacao.

O Levantamento basico é a metodologia desenvolvida de maneira sequencial, que
proporciona varios momentos de decisdo e utiliza instrumentos simples e ilustrativos de
reconhecimento e de avaliagdo do potencial de contaminagéo no terreno e no seu entorno
(MARKER, 2008). Dentro da etapa da avaliagdo ambiental tecnicamente qualificada do
terreno, chamada de Levantamento Basico, encontram-se boas préaticas de execucao,
discriminando as etapas para realizacdo de uma Avaliacdo Preliminar da contaminacao,
seus riscos para o futuro uso da area e as possiveis implicacdes para o negdcio imobiliario.
Neste sentido, ela cumpre com o objetivo de melhor orientar os empreendedores e 0S

técnicos responsaveis pelas analises de empreendimentos imobiliarios.

Em uma Due Diligence, é solicitado uma Avaliacdo de Riscos no processo pelo
qual sdo identificados, avaliados e quantificados os riscos a sallde humana e aos interesses

ambientais que devem ser protegidos.

De acordo com Candeloro & Rizzo (2012), para além do cumprimento das normas
nacionais e internacionais, de prevenc¢ao de possiveis demandas judiciais e da garantia de
transparéncia dos negécios, a Due Diligence tem como finalidade garantir a
confidencialidade das informacdes, evitar conflito de interesses, ganhos individuais por

meios artificiais de mercado, ou uso de informagdes privilegiadas.

Para o Estudo basico, a etapa de vistoria do terreno e inspecdo de reconhecimento
sdo direcionadas para analise de caracteristicas do entorno, indicios de possiveis fontes
de contaminacdo no entorno, caracteristicas da ocupacéo atual e passado do terreno, e

presenca de residuos ou seus vestigios no terreno. Na Avaliacdo Preliminar, estes itens
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sdo detalhados conforme ABNT NBR: 15515-1:2021, correlacionando-os também a
entrevista. As seguintes informagdes podem ser obtidas: histérico de uso e ocupagéo da
area, indicando as atividades desenvolvidas (industrial, comercial e/ou outras); acidentes
ocorridos; paralisacdo do funcionamento; manuseio e armazenamento das substancias;
reclamacdes da populacdo; problemas com a qualidade do ar, 4&gua e solo. O mesmo

ocorre na Due Diligence, através do levantamento de informacdes.

Tanto na metodologia de Estudo Bésico, Levantamento Béasico e na Avaliagdo
Preliminar, quanto na Due Diligence, séo levantadas informag0es em campo, realizadas
analises de documentos e estudos, assim como entrevistas com envolvidos. Na Avaliacdo
Preliminar, a etapa de coleta de dados existentes (estudos histéricos, estudos de meio
fisico) e a inspecéo e reconhecimento da area (vistoria de campo e entrevistas) culminam
no Relatorio da Avaliacdo Preliminar. No Estudo Baésico, inicia-se com a vistoria do
terreno e, se encontrado indicios, realiza-se o levantamento basico. Na Due Diligence,
apos recebimento dos documentos solicitados para analise no inicio do processo e visita

de campo, € elaborado um relatério com as informacdes das analises e identificacdes.

Estas metodologias de avaliacdo inicial (Preliminar, Levantamento Basico e Due
Diligence) direcionam para formulérios de apoio. O relatério da vistoria da area é
documentado através de questionarios simples. O preenchimento é subsidiado por
recursos externos, como documentos disponiveis referentes ao terreno e pela consulta de
fotos aéreas, com a possibilidade de usar imagens Google Earth, disponiveis para todo
territorio nacional (MARKER, 2008). A ficha técnica é utilizada para a organizacdo das
informacdes obtidas e para a orientacdo da coleta de dados durante a execucdo das
avaliacBes. A ABNT 15515-1:2021 relaciona as informag6es que podem ser utilizadas
para a realizacdo da avaliacdo e elenca os 6rgdos ou entidades que podem dispor das

informagdes.

O Levantamento Baésico, segundo o Guia Caixa: Sustentabilidade Ambiental,
representa o primeiro diagnostico tecnicamente qualificado de uma area atraves da coleta
de dados, informagdes técnicas e visita a area ou inspecdo de campo. Ele corresponde,
conceitualmente, & etapa da Avaliacdo Preliminar do procedimento de GAC da CETESB.
Em termos metodoldgicos, enquanto as diretrizes formuladas pela CETESB tratam de “o
qué levantar, investigar e apresentar”, o Levantamento Basico representa uma orientagdo

de “como executar esta avaliacdo”, dentro do conceito do “cuidado apropriado” (Due
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Diligence), ou boas praticas de execugdo. Assim, € uma metodologia complementar a
diretriz da CETESB (MARKER, 2008).

O reconhecimento da Due Diligence como procedimento para realizacdo de
operacgdes como fusdes e aquisi¢cdes bem sucedidas, e a profissionalizagcdo do uso deste
procedimento, tem tornado o uso da ferramenta relevante. Conforme Botrel (2013), por
essas raz0es, sdo raras as transacdes em que as partes envolvidas decidem pela nédo

conducdo de uma prévia Due Diligence.

Em relagcdo as entrevistas, que sdo realizadas para obtencdo de informacdes e
composi¢cdo dos estudos que irdo embasar outras fases do gerenciamento de areas
contaminadas ou encerrar a investigacdo, deve-se avaliar sua veracidade. O Guia Caixa:
Sustentabilidade Ambiental determina critérios de classificacdo para focos de
contaminacdo, de acordo com o nivel de evidéncias, como: confirmado, provavel,
possivel e sem evidéncia. Quando os indicios de evidéncias sdo fracos, apenas uma
mencao ou insinuacao, a classificacdo é de sem evidéncias para explicitar a situacdo ndo
confirmada. Dessa forma, ainda que desafiadora, essa € uma etapa importante da etapa de
identificacdo e avaliacdo do passivo ambiental, e profissionais qualificados precisam estar

a frente desse processo.

Segundo 0 MMA (2020), apesar da existéncia de algumas normas sobre o tema,
ainda had poucos dados e informacbes consolidados sobre questdes-chave para o
gerenciamento de areas contaminadas no Brasil. A falta de um levantamento mais
consistente das areas existentes, inclusive as potencialmente contaminadas, limitam a
atuacdo dos 6rgdos ambientais e trazem impactos negativos para a salde e meio ambiente,
e também para a economia, considerando 0s custos para a saude publica, bem como os

referentes a desvalorizacdo imobiliaria e as acdes necessarias para recuperacao.
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10 CONSIDERACOES FINAIS
A identificagdo de contaminacdo pode ocorrer utilizando metodologias de estudos

como a Avaliagdo Preliminar, Levantamento Basico e Due Diligence.

As metodologias de identificacdo iniciais de areas contaminadas caracterizam-se
pela realizacdo de levantamento de dados e informacgdes que podem, ja neste primeiro
momento, pautar decisdes da efetivacdo de transagcdes imobiliarias. Isto € possivel mesmo
que ndo se avalie de modo quantitativo a situacdo, e sem a dimensdo das possiveis
ocorréncias de contaminagfes, massas das substancias quimicas de interesse e os limites

das plumas.

Anteriormente a aquisicdo de areas contaminadas para diferentes fins, é possivel
identificar uma série de incertezas desencadeadas. Esses riscos devem ser levantados
durante a execucdo dos estudos ambientais. A partir dos resultados obtidos, as partes
deverdo negociar opcGes para tratar 0s riscos na aquisi¢do da area em questdo. Dentre as
opcoes, 0 novo proprietario pode considerar a utilizacao de ferramentas de gerenciamento

de risco, a fim de considerar a responsabilidade declarada nos contratos a serem firmados.

Neste sentido, faz-se relevante o conhecimento prévio das condi¢cGes ambientais
dos locais, para que sejam encaminhadas as devidas tratativas e recursos para

investimentos em areas com passivo potencial para realizacdo de transa¢6es imobiliarias.

Considerando a relevancia para um bom gerenciamento de areas contaminadas,
ou a identificacdo de possiveis contaminagfes para prosseguimento da metodologia,
assim como a conducdo de negociagdes nas transacdes imobiliarias, € fundamental uma
boa identificacdo inicial. Conhecer em detalhes a real situacdo ambiental de uma area
permite que 0s riscos atrelados sejam avaliados e mensurados, auxiliando no
estabelecimento dos termos adequados na transacdo, assim como nortear tomadas de
decisdo.

A realizacdo do processo de gerenciamento de areas contaminadas traz como
beneficios um melhor e mais amplo planejamento, maior objetividade, otimizagdo de
recursos considerando a orientacio de proximas etapas através da analise logica. E
importante destacar que ndo €& coerente considerar gerenciamento de areas e da
contaminacdo com uma expansao urbana descontrolada, ou que ndo se aproveitem

espacos urbanos com infraestrutura adequada para novas moradias e ordenagéo do uso do
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solo urbano. Trata-se de exercer a funcdo socioambiental, no que tange o direito a vida e

a saude.
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