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Topicos

* Definicdo de Areas Contaminadas
* Arcabouco legal e técnico

 Etapas do Gerenciamento de Areas Contaminadas e sua
importancia

e Passivos Ambientais, o mercado imobiliario e a
desvalorizacao imobiliaria

* Principio da responsabilidade ambiental

* Due Diligences ambientais e o mercado de fusao e
aquisicao

e Estudo de caso
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DEFINICAO

v' Contaminacgdo

CONAMA n? 420/2009: caracterizada pela presenca de
substancias(s) quimica(s) no ar, agua ou solo, decorrentes de
atividades antropicas, em concentracdes tais que restrinjam a
utilizacao desse recurso ambiental para os usos atual ou
pretendido, definidas com base em avaliacao de risco a saude
humana, assim como bens a proteger, em cenario de exposicao
padronizado ou especifico.
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DEFINICAO

v' Area Contaminada

ABNT 15.515-1: area contaminada (AC) é area onde as
concentracoes de substancias quimicas de interesse estao acima
de um valor de referéncia vigente na regiao, no pais ou, na
auséncia desse, aquele internacionalmente aceito, que indica a
existéncia de um risco potencial a seguranca, a saude humana ou
ao meio ambiente.

ABNT 15.515-2: area onde for constatada a presenca de
substancias quimicas em fase livre ou onde for comprovada,
apos investigacao detalhada e avaliacao de risco, a existéncia de
risco a saude humana.




DEFINICAO

v" Area Contaminada

CETESB: area contaminada pode ser definida como uma area,
local ou terreno onde ha comprovadamente poluicao e
contaminacao causada pela introducao de quaisquer substancias
ou residuos que nela tenham sido depositados, acumulados,
armazenados, enterrados ou infiltrados de forma planejada,
acidental ou até mesmo natural. A contaminacao nessas areas
ocorre por substancias quimicas que sao responsaveis por acoes
adversas a saude e ao meio ambiente, quando disseminadas
indiscriminadamente.
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ARCABOUCO LEGAL

Aspectos legais

* Varia nos ambito das esferas federal, estadual e municipal. Os estados e
municipios possuem autonomia para definicao da sua propria legislacao.

Introducao

* Lei 6.938 de 31 de agosto de 1981 — “Dispoe sobre a Politica Nacional do
Meio Ambiente, seus fins e mecanismos de formulagéo e aplicagéo, e dad
outras providéncias”.

Legislacao de Referéncia Federal

 Resolugao CONAMA n? 420 de 2009 (alterada pela Resolugao CONAMA
n2 460 /2013) — “Dispde sobre o critério e valores orientadores de
qualidade do solo quanto a presenca de substédncias quimicas e estabelece
diretrizes para o gerenciamento ambiental de dreas contaminadas por
essas substdncias em decorréncia de atividades antrdpicas”.




ARCABOUCO LEGAL

Legislacao de Referéncia Estadual

Sao Paulo

DD n2 103/2007 - CETESB - Estabelece o “Procedimento para
Gerenciamento de Areas Contaminadas”.

DD n2 256/2016/E — CETESB - Dispde sobre a “Aprovagdo dos
Valores Orientadores para Solos e Aguas Subterrdneas no Estado de
Sdo Paulo”.

DD n2 038/2017/C — CETESB - Estabelece o “Procedimento para
Protecdo da Qualidade do Solo e da Agua Subterrénea”, revisa o
“Procedimento para Gerenciamento de Areas Contaminadas”, e
determina as “Diretrizes para Gerenciamento de Areas
Contaminadas no dmbito do Licenciamento Ambiental”.
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ARCABOUCO TECNICO

« ABNT 15.515-1:2007 - Investigacao de Passivos Ambientais —
Parte 1: Avaliacao Preliminar.

 ABNT 15.515-2:2011 - Investigacao de Passivos Ambientais —
Parte 2: Investigacao Confirmatoria.

e ABNT 15.515-3: 2013 - Investigacao de Passivos Ambientais —
Parte 3: Investigacao Detalhada.

e ABNT 16.209:2013 — Avaliacao de Risco a Saude Humana para
fins de investigacao de areas contaminadas - Procedimento.

e ABNT 16.210: 2013 — Modelo Conceitual no gerenciamento
de areas contaminadas.

 ABNT 16.435:2015 — Controle da qualidade na amostragem
para fins de investigacao de areas contaminadas.




ARCABOUCO TECNICO

ltens especificos solicitados pelos 6rgaos ambientais e
eventualmente nao contemplados pela ABNT devem seguir as
especificacoes técnicas constantes na propria normativa
estabelecida pelo 6rgao ambiental.




ETAPAS DO GERENCIAMENTO DE AREAS
CONTAMINADAS E SUA IMPORTANCIA
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ETAPAS DO GERENCIAMENTO DE AREAS
CONTAMINADAS E SUA IMPORTANCIA

Na realizacdo do Gerenciamento de Areas Contaminadas, de acordo
com as informacoes, os riscos existentes e as medidas de intervencao
necessarias, as areas podem ser classificadas em:

Area com potencial de contaminac3o (AP);

Area Suspeita de Contaminacdo (AS);

Area Contaminada sob Investigacdo (ACI);

Area Contaminada com Risco Confirmado (ARCi);

Area Contaminada em Processo de Remediacdo (ACRe);
Area Contaminada em Processo de Reutilizacdo (ACRu);

Area Contaminada em Processo de Monitoramento para
Encerramento (AME);

Area Reabilitada para Uso Declarado (AR).
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PRINCIPIO DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

* Deriva da Lei 6.938/1981 — Politica Nacional do Meio
Ambiente

DOS OBJETIVOS DA POLITICA NACIONAL DO MEIO AMBIENTE

v’ Artigo 42 - A Politica Nacional do Meio Ambiente visara:

(...)

VIl — a imposicao, ao poluidor e ao predador, da obrigacao de
recuperar e/ou indenizar os danos causados, e ao usuario, de
contribuicao pela utilizacao de recursos ambientais com fins
econdmicos.
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PRINCIPIO DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA NACIONAL DO MEIO AMBIENTE

v’ Artigo 14 — Sem prejuizo das penalidades definidas pela legislacdo federal,
estadual e municipal, o nao cumprimento das medidas necessarias a
preservacao ou correcao dos inconvenientes e danos causados pela
degradacao da qualidade ambiental sujeitara os transgressores:

(...)

Il — a perda ou restricao de incentivos e beneficios fiscais concedidos pelo
Poder Publico;

IIl — a perda ou suspensao de participacao em linhas de financiamento em
estabelecimentos oficiais de crédito;

IV — a suspensao de sua atividade.

§12(...) é o poluidor obrigado, independentemente da existéncia de culpa, a
indenizar ou reparar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros,
afetados por sua atividade. O Ministério Publico da Unido e dos Estados tera
legitimidade para propor acao de responsabilidade civil e criminal, por danos
causados ao meio ambiente.
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PRINCIPIO DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL
CONAMA Ne 420 / 2009

v’ Artigo 34 — Os responsaveis pela contaminacdo da area devem
submeter ao drgao ambiental competente proposta para a acao de
intervencao a ser executada sob sua responsabilidade, devendo a
mesma, obrigatoriamente, considerar:

| — O controle ou a eliminacado das fontes de contaminacao;
Il — O uso atual e futuro do solo da area objeto e sua circunvizinhanca;
IIl — Avaliacao de risco a saude humana;

IV — Alternativas de intervencao consideradas técnica e economicamente
vidveis e suas consequéncias;

V — Programa de monitoramento da eficacia das acdes estudadas;

VI — Os custos envolvidos na implementacao das alternativas propostas
para atingir as metas estabelecidas.
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DUE DILIGENCES AMBIENTAIS E O MERCADO DE
FUSAO E AQUISICAO

Due Diligence: ferramenta indispensavel para garantir a
concretizacao segura de negocios, notadamente em operacoes
de expansao empresarial — fusoes, aquisicoes e incorporacoes.

Compreende um conjunto de atos investigativos que devem ser
realizados antes de uma operacao empresarial, seja pelo
interessado em ingressar societariamente ou mesmo adquirir a
empresa, seja por parte de quem esta repassando o negacio.

Seu objetivo principal é conhecer em detalhes a real situacao de
uma empresa para que todos os riscos atrelados a pretensa
operacao sejam avaliados e mensurados quando possivel.
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DUE DILIGENCES AMBIENTAIS E O MERCADO DE
FUSAO E AQUISICAO

v’ Due Diligence se torna ferramenta protetiva frente a aplicacdo
da Politica Nacional do Meio Ambiente em transacdes que
envolvam areas com potencial de contaminacao (AP) ou que
estejam situadas em regides com potencial de contaminacao.

v Auxilia no estabelecimento dos termos adequados para o
processo de negociacao e também nas tomadas de decisao.

v’ Area contaminada: pode vir a oferecer vantagem comercial
para quem esta investindo — custo da desvalorizacao do
terreno x custo para recuperacao do dano ambiental.
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PASSIVOS AMBIENTAIS, O MERCADO IMOBILIARIO
E A DESVALORIZACAO IMOBILIARIA

A existéncia de passivos ambientais impacta diretamente as atividades
relacionadas ao mercado imobiliario, interferindo na sua
concretizacao, a partir de:

Acdes ambientais mais restritivas (consideram receptor residencial);

Dificuldade / impedimento na liberacdo de licencas ambientais (LP,
LI e LO);

Impedimento na implantacao do empreendimento;
Registro da contaminacao na matricula do imovel,
Desvalorizacdo financeira do terreno /imovel;
Dificuldade / impossibilidade de regularizacdo do imével;

Casos mais criticos podem resultar em remocao de moradores (vide
estudo de caso);

Processos judiciais de indenizacao.
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ESTUDO DE CASO — MANSOES SANTO ANTONIO
v’ Localizacdo: Campinas — SP

v’ Area ocupada no pretérito por Industria Quimica (1973 A 1996)

v' Empresa ndo tratava efluentes;
v’ Residuos / efluentes eram infiltrados no solo por pocos absorventes.

v’ Area adquirida em 1996 por construtora objetivando a implantacdo
de condominios residenciais

v' Agosto de 2001 — Confirmacdo da contaminacdo
v' Area com 03 edificios residenciais, sendo 01 ja ocupado.

v' CETESB indeferiu a aprovacdo para o inicio da segunda fase do
empreendimento e exigiu estudos complementares.
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ESTUDO DE CASO — MANSOES SANTO ANTONIO

v' Contaminac3o: presenca de vapores de compostos organicos e fase
dissolvida de cloreto de vinila (composto carcinogénico), TCE,
estireno, tolueno e xilenos;

v’ Risco carcinogénico a saide humana;

v Contaminacdo extrapola limites do empreendimento, atingindo
condominios e empresas no entorno;

v Decorridos 10 anos da identificacdo da contaminacdo, a Prefeitura
de Campinas suspende emissao do “habite-se”, proibe a construcao
do 42 bloco e decide remover moradores da area devido aos riscos
identificados.
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ESTUDO DE CASO — MANSOES SANTO ANTONIO

Reflexao — Quais sao os impactos diretos e indiretos?

v Desvalorizacdo do imével (declaracdo de contaminacdo constard na
matricula do imdvel);

v Perda de investimentos para o negdcio;
v" Impossibilidade / dificuldade de aquisicdo de crédito bancario;

v" Danos materiais decorrentes de multas ambientais e processos movidos
por terceiros;

v" Necessidade de reparacdo do dano;

v’ Perda de credibilidade / impacto a imagem da empresa.
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