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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

A legislacao ambiental, seja no ambito
federal, estadual ou municipal tem se
tornado cada vez mais restritiva impondo
condicoes e exigindo dos empreendedores
maiores cuidados e, principalmente,
obrigando ao licenciamento prévio para os

empreendimentos imobiliarios independente
da finalidade.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
Como qualguer acao na area ambiental o

licenciamento esta sujeito a
multidisciplinaridade que o assunto exige,
onerando o empreendedor que devera
ponderar e decidir se leva adiante o seu

proposito.

“Quando ouco falar em ecologia, saco logo
meu taldo de cheques” (Paulo Francis).
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Nas grandes cidades, de modo geral, ha
caréncia de areas disponiveis  para
empreendimentos  imobiliarios sem a
ocorréncia de algum impeditivo ambiental.

O impeditivo ambiental, via de regra, tem
duas vertentes: ocorréncia de vegetacao ou
recurso hidrico e existéncia de contaminacao

do solo ou de agua subterranea.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Em S3ao Paulo ja existe a tendéncia de
utilizacado de terrenos de industrias
desativadas, onde ha grande probabilidade de
contaminacao de solo e do lencol freatico.

Ainda em S3o Paulo rareiam os terrenos sem
alguma forma de impeditivo de cunho arboéreo
ou de preservacao.

/x\En . Civil Misael Cardoso Pinto Neto 30/09/2015

& XVIII COBREAP

eiro de Engenharia de



DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Esta se tornando comum a restricao de cunho
historico, onde imoveis estao sendo tombados
pelos Departamentos de Patrimonio Historico
impactando no proprio imovel ou em sua
vizinhanca.

Outro impeditivo a ser considerado € o
decorrente  da  existéncia de  sitios

arqueologicos.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Muitos municipios, para permitir a instalacao de
determinado empreendimento, exigem a
comprovacao de que a nova atividade nao ira
prejudicar a vizinhanca com ruidos, poluicao e
aumento no transito de veiculos.

Sao exigidos os Estudos de Impactos de
Vizinhanca — EIV e Estudos de Impactos no
Transito — EIT.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
Torna-se, portanto, obrigatorio providenciar
oreviamente o licenciamento ambiental. Esse
icenciamento permitira a administracao
oublica exercer o necessario controle sobre as
atividades humanas causadoras de impactos
sobre 0 meio ambiente, buscando a
conciliacao entre o  desenvolvimento
economico e a utilizacao dos recursos
naturais.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

O licenciamento ambiental, como qualquer acao
no ambito do meio ambiente é extremamente
pluridisciplinar.

Algumas atividades possiveis como suporte ao
licenciamento: topografia; imagens digitais via
satelite; analises fisico-quimicas,
pacteriologicas, de  toxicidade; geologia;
nidrologia; hidrogeologia; arqueologia; imoveis
nistoricos.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

A Inspecao Ambiental Imobiliaria é ferramenta
poderosissima, ainda que pouco utilizada,
mais por desconhecimento, pelos
empreendedores imobiliarios.

E aconselhdvel aos empreendedores,
indispensavel até, que se proceda a inspecao
do imoével antes mesmo da efetiva compra.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

O resultado dessa inspecao, consubstanciado
através do laudo denominado Parecer Técnico
de Inspecao Ambiental Imobiliaria,
dependendo das restricoes encontradas, pode
levar o incorporador a negociar reducoes nos
valores inicialmente pretendidos pelos
vendedores em funcao dos custos das
medidas mitigadoras a serem implementadas,

ou ainda desistir da compra do imovel.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

O Instituto Brasileiro de Avaliacdoes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo - IBAPE-SP, por iniciativa
de sua Camara Ambiental, em 2003, publicou a
primeira Norma de Inspecao Ambiental
Imobiliaria do Brasil como forma de organizar e
orientar os procedimentos para a inspecao
imobiliaria de cunho ambiental culminando com
a apresentacao do laudo/parecer seguindo a
sistematica ali apresentada.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Os licenciamentos mais comuns nas
grandes metropoles sao os decorrentes da
existéncia de: vegetacao arborea,
contaminacao de solo e lencol freatico,
proximidade de imoével histérico, de
possiveis incomodos a vizinhanca.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
J& em imodveis fora das areas urbanas os

licenciamentos poderao ocorrer por conta da
existéncia de: contaminacao de solo e lencol freatico,
e da presenca ou proximidade de: Areas de
Preservacao Permanente — APPs, unidades de
conservacao ~ Ucs, sitios arqueologicos.
Empreendimentos lindeiros a Areas de Protecdo
Ambiental — APAs, Unidades de Conservacao — Ucs,
Unidade de Preservacao — UPs necessitam de
anuéncia do o6rgao gestor para o aceite do

licenciamento.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Em todas as modalidades de licenciamento os
processos se iniciam com o levantamento das

condicdes em que o imovel se encontra. E o
gue se chama Situacao Atual.

Na sequéncia €& apresentado ao oOrgao
licenciador o projeto contendo a Situacao
Pretendida.

/x\En . Civil Misael Cardoso Pinto Neto 30/09/2015
[ " p—— ——_ S——— | m—— S m—_ |

& XVIII COBREAP

eiro de Engenharia de




DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

No caso de licenciamento decorrente de
elementos arbéreos/APPs o processo se inicia
com o0 levantamento  planialtimétrico
contendo o cadastramento arboreo, indicando
individuos isolados (numero do elemento,
espécie, diametro a altura do peito — DAP,
estado fitossanitario), macicos, area ocupada
pela APP, indicacao de nascentes, corregos,

rios e lagos.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Na sequéncia €& apresentado o Plano de
Compensacao Ambiental - PCA onde sera
definida a densidade arbdorea final
corresponde a todos os exemplares arboreos
preservados, transplantados e plantados no
interior do imovel.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Apos a conclusaso do PCA ¢é feito o
monitoramento das condicoes fitossanitarias
dos elementos arboreos através de relatorios
periddicos elaborados por Engenheiros
Agronomos ou Florestais.

Os individuos debilitados ou mortos serao
substituidos por outros saos em quantidades

determinadas pelo orgao licenciador.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

No caso de licenciamento para implantacao de
empreendimento em area contaminada a
Situacdo Atual é obtida a partir da
prospeccao de contaminantes no solo e aguas
subterraneas. Nesse ponto sao identificados
os tipos dos contaminantes, a area do solo
desses contaminantes e a area pluma de
contaminacao desse contaminantes.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Na Situacao Pretendida é lancada sobre a
planta de contaminacao a implantacao do
empreendimento.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Na sequéncia €& apresentado o Plano de
Intervencao onde sera definida a metodologia
para a remediacao do imovel.

O Plano de Intervencao determinara as
Campanhas de Monitoramento que indicarao a
eficacia das medidas propostas. Caso os valores
das concentracoes obtidas estejam acima das
Concentracdes Maximas Aceitaveis — CMAs novo

Plano de Intervencao sera apresentado
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Agua
Subterra
Solo (mg.kg-1 de peso seco) (1) mea
(ng.L-1)
Substancias CAS n° ) _
Referén Investigacao
cia de - . -
. Prevencao [nvestigacio
qualida * i
de ig;;iz]f Residencial | Industrial
Fenois nio clorados
Cresdis - na 0.16 (5] 14 19 175
Fenol 108-95-2 na 0.20 5 10 15 140
Esteres ftalicos
Dietilexil ftalato (DEHP) 1 l"-Sl-"’ na 0.6 1.2 4 10 3
Dimetil frtalato 131-11-3 na 0.25 0.5 1.6 3 14
IDi-n-butil ftalato 84-74-2 na 0.7 - - - -
Pesticidas organoclorados
A ldrin 309-00-2 na 0.015 0.003 0.01 0,03 (d)*
Dieldrin 60-57-1 na 0.043 0.2 0.6 1.3 (d)*
Endrin T2-20-8 na 0.001 0.4 1.5 2.5 0.6%
DIT S0-29-3 na 0,010 0.55 2 5 (c)™
DI T2-54-8 na 0,013 0.8 3 7 (c)™*
DIDE T2-55-9 na 0,021 0.3 1 3 (cy*
HCH beta 319-85-7 na 0.011 0,03 0.1 5 0.07
HCH — gama (Lindano) 58-89-9 na 0,001 0.02 0.07 1.5 2%
PCBs
TOTAL - | na Joooo33)] o0o1 | o003 | o012 | 3.5
CONAMA 420: VALORES ORIENTADORES (PARTE)
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Esta em voga, principalmente na Europa e Estados
Unidos, a utilizacao da ferramenta conhecida como
REVITALIZACAO. A revitalizacdo é formada pelo (s)
processo (s) de reinsercao do ambiente
descontaminado no mercado imobiliario. No Brasil
esse conceito encontra-se em  expansao,
principalmente na cidade de Sao Paulo, por conta da
grande quantidade de industrias desativadas, em
terrenos contaminados, mas com possibilidades de
incorporacao.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

REMEDIACAO: Processo(s) para
tentativa de devolucao do ambiente ao
“status quo”, eliminando 0s
contaminantes.

REVITALIZACAO: Processo(s) para
reinsercao do ambiente no mercado
imobiliario.
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DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
NORMAS ABNT PARA PROSPECCAO

ABNT NBR 15515-1:2007 Versao Corrigida:2011 Passivo ambiental em solo e
agua subterranea Parte 1: Avaliacao preliminar

e ABNT NBR 15515-2:2011 Passivo ambiental em solo e dgua subterranea Parte
2: Investigacao confirmatoria

eABNT NBR 15935:2011 Investigacdes ambientais — Aplicacao de métodos
geofisicos

eABNT NBR 15492:2007 Sondagem de reconhecimento para fins de qualidade
ambiental — Procedimento

e ABNT NBR 15495-1:2007 versao corrigida 2:2009 Pocos de monitoramento de
aguas subterraneas em aquiferos granulados Parte 1: Projeto e construcao

e ABNT NBR 15495-2:2008 Pocos de monitoramento de aguas subterraneas em
aquiferos granulares Parte 2: Desenvolvimento

eABNT NBR 15847:2010 Amostragem de agua subterranea em pocos de
monitoramento — Métodos de purga
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