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Topicos
» Contexto Historico
» Legislacao
» Metodologias de Avaliacao

» Técnicas de Investigacao / Remediacao
» Consideracoes Finais
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Contexto Historico

» Desde a década de 60 existe a preocupacao com a guestao
da contaminacdo do solo e agua subterranea nos paises
Industrializados

> Nesta epoca surgem 0S primeiros estudos técnicos,
acarretando a criacdo de estruturas politicas, legais e
Institucionais sobre a questao

» No Brasil esta preocupacao é, relativamente, recente com um
rapido desenvolvimento nos ultimos 10 ou 15 anos
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Contexto Historico

» Um fator importante € o constante éxodo das industrias das
regioes metropolitanas, disponibilizando grandes areas para
ocupacao urbana

» ApOs casos emblematicos — ex. Bardo de Maua (2000) —
houve a intensificacdo de legislacbes especificas para
disciplinar a mudanca de uso e ocupacéao do solo

» Obrigatoriedade de realizacdo de estudos de passivos
ambientais para antigas areas industriais ou suspeitas de
contaminacao, visando evitar casos similares
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Legislacao
> Lei Federal n° 9.605/98 — Lei de crimes ambientais

» Lei Estadual n° 9.999/98 — disciplina outros usos em ZUPI - Zona de
Uso Preferencialmente Industrial (Sao Paulo)

» Lel Estadual n° 13.577/09 — Procedimentos para a protecao da
qualidade do solo e gerenciamento de areas contaminadas
(Sao Paulo)

» Lel Municipal n° 13.564/03 — aprovacao de parcelamento de solo,
edificacao ou instalacao de equipamentos em terrenos contaminados ou
suspeitos de contaminacao por materiais nocivos ao meio ambiente e a
saude publica (S&o Paulo)
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Setor Imobiliario x Areas Contaminadas

» A disponibilidade de antigas areas industriais, inseridas em
regioes com infra-estrutura urbana e de facil acesso, representa
boas oportunidades de investimento

» Aquisicao de areas industriais desativadas ou abandonadas,
porém, pode representar riscos ao empreendedor

» Portanto, deve ser precedida de estudos criteriosos de
levantamento de passivo ambiental. Os quais devem permitir a
guantificacdo dos custos de remediacdo, necessarios para a
utilizacao da area no cenario futuro pretendido
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Setor Imobiliario x Areas Contaminadas

» Os custos envolvidos na reabilitacao de areas contaminadas
devem ser compativeis e amortizados pelo empreendimento,
permitindo os investimentos necessarios

» Portanto, o setor imobiliario tem a possibilidade de recuperar
areas, por vezes ociosas ou abandonadas, para usos nobres,
devolvendo as mesmas a sociedade

» Atualmente, o setor € um dos principais responsaveis por
estas atividades, sobretudo em areas urbanas
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Metodologias

» Guia para Avallacdo do Potencial de Contaminacao de
Imoveis — SindusCon-SP/CETESB/GTZ, 2003

> Manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas da
Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo (CETESB/GTZ,
1999-2007) — disponivel em www.cetesb.sp.gov.br

Deciséo de Diretoria n°. 103/2007/C/E, de 22 de Junho de 2007,
da CETESB . Documento disp0e sobre o procedimento para
gerenciamento de areas contaminadas e cria o Grupo Gestor de
Areas Contaminadas Criticas — GAC
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Metodologias

» Guia para Avaliacdo do Potencial de Contaminacao de
Imoveis (CETESB/2003). Apresenta formulario com 39 questdes
gue visam permitir o entendimento dos seguintes topicos:

o Atividades atuais e passadas desenvolvidas no Imovel

e Ocorréncia de geracao, deposicao ou armazenamento de
substancias potencialmente poluidoras no imovel

* Presenca de vestigios de contaminacao

» Existéncia de acbes governamentais sobre o imovel
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CETESB
Companhia de Tecnologia Deutsche Gesellschaft fur
de Saneamento Ambiental Technische Zusammenarbeit

(GTZ) GmbH

2.ed.

C418m CETESB

Manual de gerenciamento de areas contaminadas / CETESE, GTZ. -
2.ed. -- Sao Paulo : CETESB, 2001.
[389] p. em varias paginagbes - il. ;30x 21 cm

Projeto de Cooperacdo Técnica Brasil - Alemanha - CETESE -
Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental € GTZ — Deutsche
Gesellschaft fur Technische Zusammenarbeit.

ISBN

1. Agua subterrdnea — poluicdo 2. Meio ambiente — administracéo 3.
Meio ambiente — legislacao 4. Meio ambiente — politicas 5. Poluicéo —
controle 6. Solo — poluicdo 1. GTZ. II. Titulo.

Manual de
Gerenciamento de
Areas Contaminadas

Governo do Estado de Sao Paulo

Secretaria do Meio Ambiente

CETESB - Cia. de Tecnologia de Saneamento Ambiental
Deutsche Gesellschaft fiir Technische Zusammenarbeit (GTZ) GmbH
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Metodologias

> Manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas (CETESB/GTZ,
1999-2007), constante aprimoramento e atualizacao.

Nomenclatura:

« AP - Area Potencialmente Contaminada

AS - Area Suspeita de Contaminac&o

AC - Area Contaminada

Al - Area Contaminada sob Investigacio

AMR - Area em Processo de Monitoramento para Reabilitacdo

AR - Area Reabilitada para o Uso Declarado
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Metodologias

> Etapas do Gerenciamento de Areas Contaminadas

« Avaliacao Preliminar

Investigacao Confirmatoria

Investigacao Detalhada

Avaliacao de Risco

Remediacao

Monitoramento
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Metodologias
> Etapas do Gerenciamento de Areas Contaminadas
* Avaliagao Preliminar Definem a existéncia ou ndo
« Investigacdo Confirmatéria de Passivo Ambiental

Investigacao Detalhada

Avaliacao de Risco

Remediacao

Monitoramento
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Avaliacao Preliminar
» Levantar informacdes sobre a area, subsidiando as futuras
etapas do gerenciamento

» Documentar a existéncia de evidéncias ou fatos que levem a
suspeitas de contaminacao

» Estabelecer o Modelo Conceitual Inicial
» Definir do plano de amostragem (quando necessario)

» Verificar a necessidade de adocao de medidas emergenciais
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Avaliacao Preliminar

Cadastro de ACs

Coleta de dados
existentes

reconhecimento da

| Estudo |
‘| histérico |

Entrevistas “

Ficha Cadastral de
ACs

AC

Classificacdo 1 ¢

~

Modelo conceitual 1

Fonte: CETESB, 2001.

UMWELT

Consultoria

CONVENCAO
SECOVIEL
2 0 1 1




o _
CONVENCAO

HA LIMITES PARA O CRESCIMENTO SECOVIEd
DO SETOR IMOBILIARIO? 2 0 1 1

Avaliacao Preliminar

Cadastro de A.Cs

Coleta de dados
existentes

reconhecimento da

| Estudo |
| histérico |

bserv. em ||Entrevistas ”

Ficha Cadastral de

Classificagéo 1 ACs

o

~

Modelo conceitual 1

Fonte: CETESB, 2001.

UMWELT

Consultoria




, CONVENCAO
HA LIMITES PARA O CRESCIMENTO SECOVIEd
DO SETOR IMOBILIARIO? 2 0 1 1

Investigacao Confirmatoria

»Aplicar o plano de amostragem elaborado com base no
modelo conceitual inicial (Avaliacao Preliminar)

» Confirmar a presenca ou nao de contaminacado na area, por
meio da realizacao de campanha de investigacao direta

» Definir a necessidade de prosseguimento dos estudos,
através de investigacdo detalhada, para a quantificacao e
delimitacao do problema
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Investigagdo e
Confirmatoria |

AP

AS

AC |

Defini¢ao do
responsavel pela
contaminagdo

Ficha Cadastral de

exclusdo
; I Classificagdo 2

CETESB, 2001.
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Métodos geofisicos
@ de "screening”
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Investigacao Confirmatoria
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Investigacao Confirmatoria

» Na Iimpossibilidade de se definir um modelo conceitual,
Métodos Geofisicos sdo comumente aplicados em estudos
ambientais:

*Ground Penetrating Radar (GPR)
» Eletromagnético Indutivo (EM)
 Eletrorresistividade (CE e SEV)

 Magnetometria
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Investigacao Confirmatoria -
Métodos Geofisicos
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Investigacao Confirmatdria - Métodos Geofisicos

150.000 m?
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Investigacao Confirmatdria - Métodos Geofisicos
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Investigacao Confirmatéria - Métodos Geofisicos
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Investigacao Confirmatoria
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Investigacao Confirmatoria

Equipamento mecanizado
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Investigacdo Confirmatoria
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Investigacao Confirmatoria

}

> Sy

acao de pocos de monitoramento
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Investigacdo Confirmatoria
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Investigacao Detalhada

> Etapas do Gerenciamento de Areas Contaminadas

« Avaliacao Preliminar

Investigacao Confirmatoria

Investigacao Detalhada

Avaliacao de Risco

Remediacao

Monitoramento
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Investigacao Detalhada

> Etapas do Gerenciamento de Areas Contaminadas

« Avaliacao Preliminar

Investigacao Confirmatoria

Investigacdo Detalhada Quantificam o Passivo
mmp Ambiental e definem ou nao

necessidade de intervencao

Avaliacao de Risco

Remediacao

Monitoramento
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Reabilitacdo de Areas Contaminadas

» Medidas de intervencdo em area contaminada, visando a
reabilitacao do local para o uso pretendido:

 Medidas de Institucionais e/ou de engenharia: contencdo ou
Isolamento da contaminacao

» Medidas de remediacao para a reabilitacdo da area contaminada,
de modo a eliminar ou reduzir os niveis de contaminacdo a
concentracdes maxima aceitaveis (CMA's) definidas pela Analise
de Risco a Saude Humana para o cenario atual ou futuro

» Escolha da técnica de remediacao dependera do diagnostico dos
tipos de poluentes e das caracteristicas do meio contaminado
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Reabilitacdo de Areas Contaminadas

» Medidas Emergenciais:
e Isolamento da area
 Ventilacdo/exaustao de espacos confinados

* Fechamento/interdicdo de pocos de abastecimento
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Reabilitacdo de Areas Contaminadas

» Medidas de Controle Institucional:

» Restricao de uso do solo

» Restricdo de uso da agua subterranea e/ou superficial
» Medidas de Engenhatria:

» Modificacao do projeto executivo (eliminacao de garagem
subterranea)

* Impermeabilizacéo da superficie do solo, de modo a evitar
iIntrusao de vapores e exposicao de futuros usuarios

UMWELT
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Reabilitacdo de Areas Contaminadas

» Técnicas de Remediacao:

« Remocao da fonte de contaminacao (residuos, tanques
aereos/subterraneos ou solo contaminado)

 Implantacao de Barreira Hidraulica / Reativa
e Injecao de Ar (air sparging)

« Extracao de Vapores do Solo (SVE)

« Extracao Multifasica (MPE)

* Reducao / Oxidacao quimica in situ
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Remocao de Tanques Subterraneos
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Injecao de Ar e Extracao de Vapores (AS/SVE)
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Reducao/Oxidac&o Quimica in situ
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Reabilitacdo de Areas Contaminadas

TECNICA DE REMEDIACAO ESTIMATIVA DE CUSTO (R$) PRAZO

Remocao de tanques / solo contaminado 100 a 400 mil 3 a4 meses

Implantac&o de barreira hidraulica / reativa 300 a 800 mil 2 a 6 meses

Injecdo de ar / Extracao de vapores (AS/SVE) 500 mil a 2 milhdes 1 a3 anos

Extracdo multifasica (MPE) 500 mil a 2 milhdes 2 a5 anos

Reducao / Oxidacdo quimica in situ 1,5 a 6 milhdes 1a2anos
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Reabilitacdo de Areas Contaminadas

» Fim das intervencbes apds a implantacao e operacédo do
sistema de remediacao selecionado, quando atingidas as metas
de remediacéo definidas para o cenario pretendido

» Monitoramento da area para encerramento do caso, com
campanhas semestrais de amostragem — tempo minimo 2 anos,
correspondente a 2 ciclos hidroldgicos

> Area considerada apta para o uso declarado (AR)
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ConsideracoOes Finais

» Auséncia de um levantamento consistente pode acarretar:

« Aumento de prazos, relacionados com retardamento do inicio das
obras ou sua paralisacdo no caso de descoberta de contaminacao
durante a fase de escavacao

« Aumento de custos, relacionados aos processos de remediacao
da area ou mesmo necessidade de alteracao no projeto

 Longo prazo de obrigacOes poOs venda, relativas a eventual
monitoramento da agua subterranea

e Dificuldades juridicas na comercializacao das unidades

UMWELT
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ConsideracoOes Finais

» Condicionantes a serem consideradas:

« Momento — estudos previos a aquisicao do imovel

* Prazo - tempo necessario para os estudos iniciais 45 a 90 dias

* Decisédo - em caso de identificacao de passivo, avaliar seu
Impacto sobre os custos do empreendimento

» Gerenciamento - evitar a concorréncia entre 0os cronogramas de
obra e de remediacao

 Remediacdao - nao iniciar o empreendimento sem a completo
conhecimento da forma de remediacéo, inclusive prazos e custos ,

y
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Setor Imobiliario: A Importancia da
Recuperacao de Areas Industriais

Dr. José Francisco Heitzmann Jr.
(11) 2729-7709 / 3835-7709
umwelt@uol.com.br
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