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CENÁRIO ATUAL 

Busca por empreendimentos atrativos 
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AVALIAÇÃO DE PASSIVOS E PROCURA POR TERRENO 

Técnicas para remediação de solos estão mais avançadas e menos dispendiosas 

Terrenos escassos nas grandes capitais 

Grandes áreas com alguns históricos de contaminação 

Entender o processo de 
remediação dos terrenos 

Terrenos remediados 
podem ter custo inferior 

Diferencial estratégico da 
empresa! 
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Atuação 
TECNISA 

6 Estados 

Canteiros ativos e landbank 
em 25 cidades 

Dos estados de 
atuação, apenas 
SP possui 
cadastro dos 
terrenos 

Menos informações 
nas outras praças 

Menos 
contaminações 
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CENÁRIO EM SÃO PAULO 

Fonte: Texto explicativo ï CETESB (Dez/2014) 

5.148 terrenos 
cadastrados 

REGIÃO TERRENOS % 

Interior 1.823 35% 

Vale do 

Paraíba 
278 5% 

Litoral 353 7% 

RMSP 861 17% 

São Paulo 1.833 36% 

Total 5148 100% 

Evolução das áreas cadastradas 
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CENÁRIO EM SÃO PAULO 

Fonte: Texto explicativo ï CETESB (Dez/2014) 

FONTE TERRENOS % 

Acidentes/Agricultura/ 

Fonte desconhecida 
47 1% 

Resíduo 151 3% 

Indústria 862 17% 

Comercial 263 5% 

Posto de combustível* 3.825 74% 

Total 5148 100% 

REUTILIZAÇÃO POR 

ATIVIDADE 
TERRENOS % 

Acidentes/Agricultura/ 

Fonte desconhecida 
21 3% 

Resíduo 37 6% 

Indústria 260 39% 

Comercial 52 8% 

Posto de combustível* 294 44% 

Total 664 100% 

12,9% dos terrenos 
cadastros foram 

reutilizados 

*Resolução CONAMA Nº273/2000 ï Dispõe sobre prevenção e controle da poluição em postos 
combustíveis e serviços 
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CENÁRIO EM SÃO PAULO 

 Fonte: Embraesp 

 Concentração de Áreas com 
Potencial de Contaminação 
(2008) 

Lançamentos entre 2000 e 2008 
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Tendência é maior em São Paulo 
devido à migração das indústrias 
que estão deixando as áreas 
centrais da cidade 

CENÁRIO EM SÃO PAULO 
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CENÁRIO EM SÃO PAULO 

Dificuldades encontradas: 

Falta de cadastros completos; 

Consolidação dos dados: SVMA x CETESB; 

Faltam atualizações dos cadastros com periodicidade menor; 

Há muita divergência na fase indicada no gerenciamento do 

   cadastro x real 
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ANÁLISE DE VIABILIDADE 

MACROFLUXO DO NEGÓCIO 

É IMPORTANTE TER UMA BOA GESTÃO DA 
OBRA, MAS MAIS IMPORTANTE AINDA É 
CUIDAR PARA QUE O EMPREENDIMENTO 
NASÇA SAUDÁVEL! 
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òSe algo pode 
dar errado, dará 
errado da pior 
maneira, no pior 
momento e de 
modo a causar o 
maior estrago 
possíveló 
Edward Murphy 

ANÁLISE DE VIABILIDADE 

MACROFLUXO DO NEGÓCIO 
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ANÁLISE DE VIABILIDADE 

MACRO PLANEJAMENTO DE EMPREENDIMENTOS 

O peso da obra (custo) no total varia em função de: 

Localização (preço do terreno) 

Topografia/Sondagens 

Passivos (?) 

Custo de construção (?) 

Padrão do empreendimento 

Tamanho do empreendimento 

Tamanho das unidades 

A estimativa de 
custo e prazo são 
as principais 
variáveis do 
empreendimento 
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ANÁLISE DE VIABILIDADE 

VIABILIDADE PARA COMPRA DE TERRENO 

Participar das concorrências; 

Absorver o custo e prazo para 
reabilitação; 

 

 

Confiabilidade dos consultores 

envolvidos na estimativa de custo 
e prazos; 

Aprovação expedita; 

Gerenciamento da obra; 

Encerramento legal. 

1 
mês 

2 
anos 
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ANÁLISE DO RISCO 

NBR 15.575 ï Edificações habitacionais ï Desempenho ï Parte 1: Requisitos Gerais 

Exemplos de Riscos Previsíveis:  

Presença de Aterro Sanitário 

Contaminação do Lençol Freático 

Agentes agressivos no solo e outros 
riscos ambientais 

Análise de vizinhança e entorno (ruídos, 
vibrações, fontes contaminantes, etc) 

Solos que possam trazer problemas de 
estabilidade 

Áreas sujeitas a ocorrência de 
enchentes 

Etc... 



Título da apresentaçãoḦData da apresentação 15 Remediação e Gestão de Áreas ContaminadasḦ25/11/2015 15 

ANÁLISE DO RISCO 

Ingenuidade 

Inesperado 

Negligência 

Excesso de confiança 

Risco Calculado 

Desconhecimento 
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ANÁLISE DO RISCO 

Todos os terrenos contaminados estão cadastros? 

Os culpados pela contaminação são conhecidos? 

Quais são os contaminantes encontrados nos terrenos? 

Mudança de uso  

Novo proprietário é 
o responsável! 
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ANÁLISE DO RISCO 

VERIFICAÇÕES PARA COMPRA DO TERRENO 

Aprovações 

SEHAB DEPAVE 
DEPRN 

CET 

CEUSO CTLU 

DESAP 

CAIEPS 

DECONT 

EMURB 

GRAPROHAB 

COMAR 

SABESP 

ELETROPAULO 

SEMPLA 

COMGÁS 

COMPRESP 

PARSOLO 

CETESB 

CONDEPHAAT 

CASE 

E se tudo der certo, ainda tem o MP!!! 
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ANÁLISE DO RISCO 

VERIFICAÇÕES PARA COMPRA DO TERRENO 

Checklist Preliminar 

Visita ao terreno 

Matrícula do terreno 

Documentação do imóvel 

Proposta de produto X localização 

Zoneamento 

Interferências: restrições / feiras livres 

Questões ambientais 
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ANÁLISE DO RISCO 

VERIFICAÇÕES PARA COMPRA DO TERRENO 

Checklist Resolutivo 

Documentação recebida 

Levantamento planialtimétrico 

Concessionárias (água, luz, esgoto, elétrica) 

Estudo de massa / pré-orçamento 

Sondagem / Estudos ambientais 
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INFLUÊNCIA NO PRODUTO E NA CONSTRUÇÃO 

ALÉM DOS CUSTOS DE ANÁLISE DO TERRENO E REMEDIAÇÃO 

Manejo do solo 

Inviabilização de poços artesianos 

Adaptações no projeto 

Uso do subsolo 

 

Devem entrar na 

análise de viabilidade! 
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INFLUÊNCIA NO PRODUTO E NA CONSTRUÇÃO  

ALÉM DOS CUSTOS DE ANÁLISE DO TERRENO E REMEDIAÇÃO 

Estado de São Paulo Lei n. 13.577 - diretrizes e procedimentos para proteção da qualidade do solo e 
gerenciamento de áreas contaminadas. 

 
Ao final do processo, o terreno se torna uma Área 
reabilitada para o Uso Declarado (AR) 

ñárea, terreno, local, instalação, edificação ou benfeitoria 
anteriormente contaminada que, depois de submetida às 
medidas de intervenção, ainda que não tenha sido 
totalmente eliminada a massa de contaminação, tem 
restabelecido o nível de risco aceitável à saúde humana, ao 
meio ambiente e a outros bens a protegerò 

 

 



Título da apresentaçãoḦData da apresentação 22 Remediação e Gestão de Áreas ContaminadasḦ25/11/2015 22 

PROCEDIMENTOS CETESB 
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ATIVIDADES POTENCIALMENTE CONTAMINADORAS 

LISTA DE ATIVIDADES POTENCIALMENTE CONTAMINADORAS 

Fonte: CETESB 

(1999) 

Entre elas, 

Construção Civil 
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1. AVALIAÇÃO PRELIMINAR (30 DIAS) 

Possíveis contaminantes? 

Tipos de uso no passado? 

Qualidade do histórico? 

OBJETIVO: AUXILIAR NA TOMADA DE 
DECISÃO PARA ACQUISIÇÃO DO 
IMÓVEL 
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2. INVESTIGAÇÃO CONFIRMATÓRIA (120 DIAS) OBJETIVO: CONFIRMAR PRESENÇA DE 
CONTAMINANTES NO SOLO 

LEGISLAÇÃO 
CETESB E ASTM 

AMOSTRAGEM 

Onde estão as contaminações? 

Quais os contaminantes? 

Custos envolvidos? 

Quais os prazos? 

LOCAIS COM 
SUSPEITA DE 

CONTAMINAÇÃO 

SD1 
SD2 

SD3 
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OBJETIVO: QUANTIFICAR A CONTAMINAÇÃO 
IDENTIFICADA NA INVESTIGAÇÃO 
CONFIRMATÓRIA 

Inalação de vapores 

Ingestão 

Contato dermal 

3. INVESTIGAÇÃO DETALHADA (PROCESSO ITERATIVO) 

4. AVALIAÇÃO DE RISCO 

OBJETIVO: ά±9wLCL/!w SE EXISTE A 
PROBABILIDADE DE RISCO CARCINOGÊNICO 
E/OU TOXICOLÓGICO À SAÚDE HUMANA EM 
NÍVEIS SUPERIORES AOS !/9L¢#±9L{έ 

5. INVESTIGAÇÃO PARA REABILITAÇÃO 

6. PROJETO DE REABILITAÇÃO Custos detalhados 

Tempo para remediação MEDIDAS DE INTERVENÇÃO: REMEDIAÇÃO 
AMBIENTAL, CONTROLE INSTITUCIONAL E DE 
ENGENHARIA 

120 

DIAS 

Fonte: Áreas contaminadas em São Paulo ï Bureau de Projetos e Consultoria Ltda., São Paulo, Brasil 
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7. REABILITAÇÃO E MONITORAMENTO 

OBJETIVO DO MONITORAMENTO: 
ά!±![L!w A MANUTENÇÃO DAS 
CONCENTRAÇÕES DE CONTAMINANTES 
ABAIXO DAS METAS DE REMEDIAÇÃO 
DEFINIDAS PARA A ÁREA DE Lb¢9w9{{9έ 

4 CAMPANHAS 
DE 

AMOSTRAGEM 

PERÍODOS DE 
MAIOR E MENOR 

ELEVAÇÃO DO 
bN±9[ 5Ω#D¦! 

PERIODICIDADE 
SEMESTRAL 

1 A 2 ANOS ð REABILITAÇÃO 

+ 

2 ANOS ð MONITORAMENTO 

(MÍNIMO) 

TERMO DE REABILITAÇÃO DA 

ÁREA PARA O USO 

DECLARADO  

LAUDOS E 
REGISTROS 

Fonte: Áreas contaminadas em São Paulo ï Bureau de 
Projetos e Consultoria Ltda., São Paulo, Brasil 
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AVALIAÇÃO DO TERRENO 

INVESTIGAÇÃO
/ REMEDIÇÃO 

BUSCA POR 
NOVO 

TERRENO 

A CADA ETAPA... 
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DECISÃO DA COMPRA 

CONSULTORIA 
DEPARTAMENTO 

JURÍDICO 
DEPARTAMENTO DE 
NOVOS NEGÓCIOS 

A TECNISA IRÁ 

COMPRAR O TERRENO? 
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1. INVESTIGAÇÃO PRELIMINAR 

2. INVESTIGAÇÃO CONFIRMATÓRIA 

3. INVESTIGAÇÃO DETALHADA 
4. AVALIAÇÃO DE RISCO 
5. INVESTIGAÇÃO PARA REABILITRAÇÃO 
6. PROJETO DE REABILITAÇÃO 

7. REABILITAÇÃO E MONITORAMENTO 

S 

HÁ SUSPEITA DE CONTAMINAÇÃO NO 
TERRENO? COMPRA 

HÁ CONTAMINAÇÃO? COMPRA 

S 

N 

HÁ INTERESSE DE COMPRA? 

S 

N 

N EXCLUSÃO 

AVALIAÇÃO DO TERRENO 

30 DIAS 

120 DIAS 

1 a 2 ANOS + 2 ANOS 

120 DIAS 
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CASE Nº1 
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INVESTIGAÇÕES 

2010 - Investigação Preliminar 

 

 

Fontes Mecanismo de 
liberação dos 

contaminantes 

Vias de transportes 
dos contaminantes 

Receptores/ Bens a 
proteger 

APE-01: Área de 
antiga fábrica 

Infiltração no solo/ 
transporte na água 

subterrânea 

Solo e água 
subterrânea 

Trabalhadores e 
moradores 
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INVESTIGAÇÕES 

P1 

P3 

P2 

2011 - Investigação Confirmatória 

Análise da água e do solo da APE 

Concentrações de alumínio, ferro e 
manganês elevadas 

Concentrações de VOC abaixo dos padrões 
adotados na investigação 

Restrição ao uso da água subterrânea 

Realização de uma campanha de 
amostragem em um ciclo hidrogeológico 
para avaliar a evolução das concentrações 

Recomendações 
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CONTAMINAÇÃO NÃO IDENTIFICADA 

2013 ð Início das escavações e execução de parede diafragma e 
fundação 

 

 

ODOR DE DIESEL PRÓXIMO 
A UM DOS VIZINHOS 
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REMEDIAÇÃO 

1.254,5 m³ de solo removido e 
destinado a aterro 
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REMEDIAÇÃO 

145 m³ de água do 
terreno tratada 
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CASE Nº2 
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INVESTIGAÇÃO 

 

 

 

 

 

 

 

Durante a etapa de Investigação Ambiental do Terreno foi identificada a necessidade 
de remoção de um antigo tanque de armazenamento de água... 

Necessidade de contratação de 
equipamentos especializados. 
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REMEDIAÇÃO 

 

 

 

 

 

 

 
Colchão de areia embebido com óleo para evitar 

a corrosão da base do tanque. 

Remoção e segregação da base. 


