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AVALIACAO DE AREAS CONTAMINADAS ESPECIAIS, SUAS LIBERACOES DE
USO E RECUPERAGCAO GRADUAL DE VALOR ECONOMICO

Dentro de uma avaliacao ha formas consagradas de
determinacao de valor de areas contaminadas, o0 que pouco
se fala é referente ao prazo de sua descontaminacao e a
relacao entre tempo e valor, o qual pode ser transferido de
forma gradual para o imovel. Faz-se necessario exame
prévio da viabilidade de usos das areas através de analises
ambientais, estudos de Impactos ambientais e outras
variaveis influenciantes no mercado imobiliario, visando
apresentar critérios técnicos e fatores ambientais usados
para avaliacao de imoveis em regidoes que ocorreram algum
descarte de material, ocasionando uma penalidade com a
Imposicao de restricao de forma integral, sendo assim, na
avaliacdo o O0nus imposto € aplicado de forma totalmente

restritiva, o que se mostra ineficiente no decorrer dos anos.
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Contaminac¢ao Pavulistana

» Devido ao intenso e concentrado processo de crescimento populacional e
ocupacional na Cidade de Sao Paulo, as atividades economicamente lucrativas das
grandes empresas trouxeram um grande impacto ambiental, mensurado muito
tardiamente;

» Ha um histdérico de contaminacdo do solo em S3o Paulo, que impacta
continuamente na qualidade de vida nao sé dos seres humanos e outros animais;




Contaminag¢ao Paulistana

> Principais Problemas associados as Areas Contaminadas:
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DESENVOLVIMENTO SOCIOECONOMICO
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g Contaminacdo Ambiental e Area Contaminada
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD (CETESB, 2001, p. 30)

> Conceituacio: “Area, local ou terreno onde hd comprovadamente polui¢éo ou
contaminacgdo, causada pela introdugdo de quaisquer substéncias ou
' residuos que nela tenham sido depositados, acumulados, armazenados,
enterrados ou infiltrados de forma planejada, acidental ou até mesmo
natural....”
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“..0s poluentes ou contaminantes podem ser transportados a partir
desses meios, propagando-se por diferentes vias, como, por exemplo, o
ar, o proprio solo, as dguas subterrdneas e superficiais, alterando suas

caracteristicas naturais ou qualidades e determinando impactos
negativos e/ou riscos sobre os bens a proteger, localizados na propria
drea ou em seus arredores”

REALIZAGAO

Area cuja contaminac3do suspeita ou confirmada tem potencial
@Qm efetivo ou nao de restricao no uso do solo e de capitagao de
aguas subterraneas;

LEED,

AN
() urecom

oY s Cenario de dificuldade para o desenvolvimento econémico;

(IBAPE/SP, 2020)




Contaminacdo Ambiental e Area Contaminada
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IPT, 2018 apud CETESB, 2018

» Principais contaminantes encontrados: DIOXINA E FURANOS
‘l ‘I ,/-\1 5 RADIONUCLIDEDS |
* Combustiveis automotivos; MICROAIOLOGCOS
SETEMBRU ’ 2023 ’ QUTROS VAPORES/GASES |
SAD PAULO - SP * Solventes aromaticos; FTALATOS
METAMNO
* Hidrocarbonetos Policiclicos BlocIpAs
Aromaticos (PAHS); FENOIS
PCBs
° Metais SOLVENTES AROMATIVOS HALOGENADOS

OUTROS INORGANICOS

SOLVENTES HALOGENADOS

TPH

METAIS

PAHS

COMBUSTIVEIS AUTOMOTIVOS

LEED,

SOLVENTES AROMATICOS
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Contaminacdo Ambiental e Area Contaminada

» Dois “status” possiveis segundo a CETESB:

> Area com Potencial de Contaminacdo (AP): > Area Contaminada (AC):
* Investigacao de atividades com poténcia e Com a confirmac3o, este
de causar contaminagao; status agrega novas
e Levando a descobertas de Fontes medidas para
de Contaminagao; B gerenciamento da

* Origem; contaminacao.
* Identificacao dos contaminadas

vinculados as fontes e quais os
compartimentos afetados. 3

» Procedimento para Controle:

> Gerenciamento de Areas Contaminadas

(GAC):

e Medidas de identificacao, caracterizacao
e intervencao;

* Mudanca de classificacdo para Area
Reabilitada para Uso Declarado




Contaminacdo Ambiental e Area
 Contaminada
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Processo de Identificagdo de Areas ngigz_::d’:fsegs
. |
Contaminadas Reabilitadas
Identificagdo de Areas com Potencial de f : J
1 1 1 5 Contaminagio Classifica¢do 1 | AP
A 1
SETEMBRO | 2023 I Avaliagdo Preliminar }——-{ Classifica¢ao 2 | AS
- 1 ‘
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!
l Investigagdo Detalhada }——( Classifica¢do 4 Ji‘——
]
| Avaliagdo de Risco }-——{ Classificacdo 5 | | __} ACRI
‘
Processo de Reabilitagdo de Areas
Contaminadas
I Elaboragéo do Plano de Intervencéo ]—-—-{ Classificagdo 6 j ACRu
}
NE— | Execugao do Plano de Intervengao }——{ Classificagéo 7 } ACRe
2AgAD I
@pe SP | Monitoramento pz—;ra Encerramento }——% Classifica¢ao 8 }__. AME
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Contaminacdo Ambiental e Area Contaminada

> Quais os usos de Area Reabilitada para Uso Declarado (AR)?

» Segundo a CETSB, ird depender do nivel de risco aceitavel, “definido em func¢do
das caracteristicas do bem a proteger identificado na drea em avaliacdo ou na
sua vizinhanca, bem como dos efeitos toxicos carcinogénicos ou néo
carcinogénicos” (2023);

» Do ponto de vista da fundiario, “o patriménio ou a ordenacdo territorial, o nivel
de risco aceitdvel deve ser definido caso a caso, com base no valor monetdrio do
bem ou no valor dos prejuizos esperados, no caso de ocorréncia de dano” (2023);

» Pela normas da CETESB, o imodvel
deve estar cadastrado nas Areas
Contaminadas e Reabilitadas, visando
dar visibilidade publica para a
situacao do terreno;

» Essas informacdes podem ser
acessadas pelo SIGAMGEO (imagem).

SIGAMGEO, 2023
9



o Viabilidade Economica e Embargos Legais
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» Mesmo apds a mudanca de status para uma AR, a imagem negativa gerada pela
contaminacao sobre o terreno pode vir a ser nociva para os futuros destinos
econOmicos do imovel;
11:15
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\ NATUREZA
E EXTENSAD

ESTIMATIVAS DE =
EFICIENCIA, EFICACIA, DA CONTAMINAGAD

CUSTOS E TEMPO
DE REMEDIAGAO

RESPONSABILIDADES

POSSIBILIDADE DE LEGAIS DAS PARTES
MUDANCA DAS NORMAS ENVOLVIDAS
AMBIENTAIS

POSSIBILIDADE
DE EVENTUAL
IMPACTO FORA DA AREA

FATORES COMO ESTIGMA

0OU PERCEPGAD DO EFEITD
ADVERSO PRODUZIDO DEVIDO RISCO OCUPACIONAL
AD RISCO DE CONTAMINAGAD DO TRABALHADOR

//.\\ IBAPE NA[:lUNAL RISCO DE SAUDE PUBLICA
y: g b DECORRENTE DO USO
K Instituto Brasileiro de Avaliagdes HABITACIONAL E DO
\ |BAPE e Pericias de Engenharia MANEJO DE RESIDUDS
h

IPT, 2018




xxM

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

11,13

SETEMBRO | 2023
SAO PAULO - SP

REAII7ADEN
EALIZAGAD
( g Q«ulduue om pericias ¢ avallogées

e Pericias de Engenharia

RN
(&) mare oo
\&JB_ ABE // I

Viabilidade Economica e Embargos Legais

» Assim sendo, a CETESB é o 6rgdo publico Efetivamente capaz de viabilizar o uso do imdvel
contemplado em drea contaminada, desde que atendidas as demandas do processo de

reabilitacdo, conseguindo o status de Area Reabilitada para Uso Declarado dentro do processo

da GAC;

» Caso de Viabilidade em Maua

e (Caso recente em Maua, Parque Sao
Vicente - Condominio Residencial
Bardao de Maua;

e Contaminac¢ao de Chumbo e outros
Metais por aterro, uma vez que
terreno ja foi usado como disposicao
de material de aterro, como areia de
fundicao;

* Atualmente, apds anos de obras de
remediacao, os blocos do
condominio se encontram
reabilitados para Uso Declarado, no
caso como Uso Residencial.

avaliados com relagdo a
possibilidade de emissdo do
Termo de Reabilita¢do

—— e A,

l Contaminad

Contaminados - necessaria intervenc¢ao

' complementar ou investigagées/monitoramentos

adicionais

NS YT S - v

CETESB, 2023
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Valoracao Ambiental

A questao que fica é: o quanto o imodvel é impactado, considerando toda e
qualguer degradacao ambiental, causada por poluicao ou contaminacao?

11213
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Estudo de Caso: Bota-Fora 4 - Jurubatuba

»Estudo da Viabilidade Econdmica de imdével usado antigamente como
Bota-Fora, de numero 4, as margens do Rio Jurubatuba, Sao Paulo — SP.

»Com a retificacdo dos rio, houve a demanda de limpeza das calhas do
S&Eﬁ[ﬂ%zgﬁg rio periodicamente. A deposicdo dos sedimentos dragados do leito do
rio sao feitas em areas definidas como bota-fora.

»Depois de sua desativacdo em 2001 e constante monitoramento
ambiental, a regiao se mostrou aquecida para implementacao de
empreendimentos  residenciais, tornando assim o imovel
economicamente viavel.

» 0 Imovel apresenta area de 52.151,00 m?2.

IBAPE NACIUNAL
mm P/ S
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Estudo de Caso: Bota-Fora 4 -
Jurubatuba
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Estudo de Caso: Bota-Fora 4 - Jurubatuba

» Em uma andlise pelo Geosampa o terreno se encontra na Zona Especial de Protecao
Ambiental- ZEPAM (Lei n° 16.402/16), “por¢ées do territério do Municipio destinadas a

preservagéio e protegcéGo do patrimoénio ambiental, que tém como principais atributos
remanescentes de Mata Atldntica e outras formacgdes de vegetagdo nativa, arborizagéo
de releviancia ambiental, vegetacdo significativa, alto indice de permeabilidade e
SETEMBRO | 2023 existéncia de nascentes...”

SAO PAULO - SP

» Trata-se de uma classificacdo equivocada, ja que nao ha indicios de preservacdo ou
conservacao de Mata Atlantica, por exemplo, no terreno, pois o mesmo esteve sendo
usado como aterro, até 2001;

» Préoximo a area da ZEPAM, encontra-se a Zona Eixo de Estruturacao da Transformacao
Urbana - ZEU, possibilitando o estabelecimento de residéncias;

O ) IBAPE NACIONAL » O imovel também esta incluido na area de restricdo e controle de captacdo e uso de
|BAPE /) Peﬂcna deEng: aaaaa = 4 n . 7 . ~ . ~ . A

aguas subterraneas no municipio de Sao Paulo, conforme deliberacao do Comité da
Bacia Hidrografica do Alto-Tieté, n° 139 de 15/12/2021.




Estudo de Caso: Bota-Fora 4 - Jurubatuba

5 Bota-Fora 4, Sao Paulo - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD
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Zoneamento Municipal
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Estudo de Caso: Bota-Fora 4 - Jurubatuba

» Avaliacao

> 1° Hipdtese Vi=Ar x Vur

* Método Involutivo; Onde-

SETEMBRU | 2023 * Incluso em ZEPAM;
SAO PAULO - SP

Vi = Valor do Imovel (procurado)
Vur = Valor Unitario = R$59,18/m?

At = Area do terreno = 52.151 11 m?

Vi=52.151,00 x R$59,18/m?

VALOR TOTAL DA AREA

\ IBAPE NACIONAL e 202 c:

(Trés milhoes, oitenta e seis mil, trezentos e dois reais e sessenta e oito centavos)
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Estudo de Caso: Bota-Fora 4 - Jurubatuba

» Avaliagao
» 2° Hipotese

Método Involutivo;
Incluso em ZEU;

Vi=Ar x Vur
Onde:

Vi = Valor do Imovel (procurado)
Vurt = Valor Unitario = R$430,13/m?

Ar = Area do terreno = 52.151.11 m?2

Vi=52.151,11 x R$430,13/m?

VALOR TOTAL DA AREA
R$22.431.756,94

(Vinte e dois milhoes, quatrocentos e trinta e um mil, setecentos e cinquenta e seis e
reais e noventa e quatro centavos)
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Consideracoes

» A Avaliacao de Imdéveis com histéricos de contaminacdo necessita de um exame
prévio da viabilidade de usos das areas através de analises ambientais, estudos
de impactos ambientais e outras variaveis influenciantes no mercado
imobiliario;

» Assim, na engenharia de avaliacdes, para casos semelhantes deve-se estudar o
prazo de sua descontaminacao e a relacao entre tempo e valor, o qual pode ser
transferido de forma gradual para o imovel;

» 0 Bota-fora 4, na cidade de S3o Paulo possuia viabilidade comercial do
empreendimento, amplamente mitigada pelas restricoes do zoneamento,
impostas pela municipalidade em funcao da contaminacdao na area, tornando
assim a area inviavel economicamente, mesmo sendo essa uma regiao com
enormes potenciais de valoracao, acabando por simples burocracia, por
classificacao equivocada no zoneamento ou ainda falta da devida atencao por
parte do orgao, ficando a area demasiadamente penalizada.



Conclusao

»Pode-se concluir que com uma simples “canetada” a
municipalidade altera o valor do imével, de RS 3 milhdes
para RS 22 milhoes.

SETEMBRO | 2023

Bl > Um investidor com uma boa visdo de futuro, fazendo o

monitoramento correto pode alcancar uma margem de lucro
no minimo “interessante ”

»0u seja, uma boa pesquisa em &areas consideradas como
contaminadas pode ser uma oportunidade de negocios bem
atrativa.

IBAPE NACIUNAL
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