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A tecnologia associada a politica

A CETESB — Companhia de Tecnologia de Sanea-
mento Ambiental, que ha 35 anos vem se notabilizando
como uma empresa de tecnologia, tornando-se referéncia
nacional e internacional, somente logra colher vitérias por
causa da sua capacidade de se articular com os diferen-
tes segmentos da sociedade.

O melhor exemplo dessa capacidade, que constitui
uma virtude intrinseca, sdo as Camaras Ambientais da
Atividade Produtiva instituidas em setembro de 1995, cujo
maior mérito é aproximar a instituicdo dos setores empre-
sariais formando érgédos colegiados de carater consultivo
para subsidiar as suas acges.

Temos, hoje, seis Camaras Ambientais em atividade,
nas quais representantes dos setores do comércio de
derivados de petrdleo, construcdo, minerais nao-metali-
cos, quimico e petroquimico, téxtil e sucroalcooleiro,
sentam-se com a CETESB e outras instituigcBes para
discutir questdes de interesse comum e de toda a
sociedade, constituindo uma instancia consultiva,
contribuindo na elaboragdo de normas e procedimentos
gue resultem na preservagéo do meio ambiente.

Trata-se de um mecanismo que caracteriza uma socieda-
de democratica e, portanto, digno dos maiores elogios.

O “Guia para Avaliacdo do Potencial de Contaminacao
em Imoveis”, idealizado e gestado no ambito da Camara
Ambiental da Industria da Construgao, sob a coordenacéo
técnica da CETESB, constitui o corolario desse processo.
Fruto de um desejo comum de aperfeigoar as agdes para
a melhoria da qualidade de vida, trata-se de um instru-
mento fundamental para empreendedores do setor
imobiliario, e mesmo o cidaddo comum, oferecendo a
necessaria orientacdo na aquisicéo de terrenos, evitando
problemas ambientais e legais em casos de indicios de
contaminagéo do solo ou da 4gua subterranea.

Assim, a CETESB, angariando o apoio dos diversos
setores da sociedade, esta cumprindo o seu papel
institucional, produzindo um ambiente mais saudavel e
melhor qualidade de vida.

Rubens Lara
Presidente da CETESB — Companhia de Tecnologia de
Saneamento Ambiental

Um instrumento de defesa ambiental

Em menos de dois anos como secretario do Meio
Ambiente do Estado de S&o Paulo, tive a oportunidade de
vivenciar casos de contaminacao do solo, alguns
emblematicos, envolvendo familias que, embalados no
sonho da casa prépria, acabaram adquirindo iméveis
assentados sobre verdadeiros coquetéis de rejeitos
guimicos industriais, cujas emanacdes passaram a consti-
tuir verdadeiras ameagcas a sua saude, transformando a
antiga esperanca em pesadelo.

Sao esqueletos antigos de industrias, algumas ja
inativas, que sairam do solo revolvido para assombrar as
familias, tirando-lhes a paz e a tranquilidade. A CETESB —
Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental,
6rgéo de controle e fiscalizagao desta Secretaria, vem
desenvolvendo um proficuo trabalho para identificar e
promover a remediacéo de tais areas, aplicando penalida-
des e impondo exigéncias as empresas.

Vem, ao mesmo tempo, aperfeicoando as suas acdes
para que as empresas reduzam a geracéo de residuos,
especialmente os classificados como perigosos, destinan-
do-os de forma adequada para que ndo causem impacto
no meio ambiente.

Mas os esqueletos sdo de um tempo em que a consci-
éncia ambiental ndo era, ainda, tdo aguda e os empresarios,
nem sempre por ma fé, mas por desconhecimento, acaba-
ram dispondo os residuos de forma irregular, recobrindo-os
com terra. E 0s anos se encarregaram de relega-los ao
esquecimento.

E por isso que considero auspiciosa a publicacédo da
Camara Ambiental da Industria da Construgao. Com efeito,
este “Guia para Avaliacéo do Potencial de Contaminagéo
em Imoveis”, elaborado sob a coordenagéo técnica da
CETESB, vai contribuir para que empreendedores imobilia-
rios, profissionais ou mesmo a pessoa fisica, possam tomar
as devidas precaucdes para evitar a compra de uma area
contaminada, que possa colocar em risco a saude humana.

A CETESB est4, assim, cumprindo o seu papel ofere-
cendo a sociedade um instrumento da maior eficacia para
salvaguardar os seus direitos a um ambiente limpo e
equilibrado como prescreve a nossa Constituicao.

José Goldemberg
Secretario do Meio Ambiente do Estado de Sdo Paulo
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PARCERIA EXEMPLAR EM FAVOR DO MEIO AMBIENTE

E com grande satisfacdo que a CETESB, por meio
da sua Camara Ambiental da Industria da Construgéo
Civil, coloca a disposicdo da cadeia produtiva deste
setor 0 “Guia para Avaliagdo do Potencial de Contami-
nacao em Imoveis”.

A publicacdo objetiva orientar empreendedores
imobiliarios, profissionais e empresas afins sobre as
precauc@es e os procedimentos a serem adotados
antes da realizagdo de uma transacgédo imobiliaria ou do
inicio da implantacao de um empreendimento, para
verificar se a area a ser ocupada apresenta contamina-
¢éo que coloque em risco a saude e o meio ambiente.

Fruto de um trabalho dos profissionais da CETESB
e das entidades que voluntariamente comp8em a
Camara Ambiental, o guia é mais do que simplesmente
um servigo. Trata-se de uma contribuicao do setor para
evitar a repeticao de erros que, nos ultimos anos, tém
levado & construcéo de edificagBes em terrenos conta-
minados, com prejuizos para seus usuarios, a saude
publica e o0 meio ambiente.

E de se ressaltar que este guia ndo tem outro
objetivo sendo o de orientar sobre precaucgdes e
procedimentos. Recomenda-se sua leitura antes da
efetivagdo de qualquer aquisigcao de terreno ou inicio de
implementac¢do de um empreendimento. De posse
dessas informacg0es basicas, o interessado deve
procurar orientagdo na CETESB e em outros 6rgaos,
sobre a condugéo das providéncias que efetivamente
se fizerem eventualmente necessarias.

Nossos agradecimentos aos profissionais que
viabilizaram esta publicagédo, numa demonstragéo
concreta de que a parceria entre o poder publico e a
iniciativa privada da excelentes frutos sempre quando
existem identidade de propdsitos e determinacéo
politica.

Artur Quaresma Filho

Coordenador da Camara Ambiental da Industria
da Construgdo Civil da CETESB e presidente do
SindusCon-SP (Sindicato da Industria da
Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo)
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Os termos aqui definidos foram, na maioria, extraidos do Manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas, da
CETESB, de 1999, (www.cesteb.gov.br),com a finalidade de uniformizar os conceitos utilizados na avaliacdo de areas
contaminadas. Alguns termos especificos para este guia foram criados pelo grupo de trabalho para facilitar a

compreenséo do texto.

Area contaminada (AC)

Area onde ha comprovadamente poluicdo causada por quaisquer
substancias ou residuos que nela tenham sido depositados, acumulados,
armazenados, enterrados ou infiltrados, e que determina impactos
negativos sobre os bens a proteger.

Area potencialmente contaminada (AP)

Area onde estdo sendo desenvolvidas ou onde foram desenvolvidas
atividades potencialmente contaminadoras, isto €, onde ocorre 0 manejo
de substancias cujas caracteristicas fisico-quimicas, biolégicas e
toxicolégicas podem acarretar danos aos bens a proteger, caso entrem
em contato com 0s mesmos.

Bens a proteger

Bens que, segundo a Politica Nacional do Meio Ambiente e legislagdes
decorrentes desta, devem ser protegidos. Sdo considerados como bens
a proteger:

- salde e bem-estar da populacéo;

- fauna e flora;

- qualidade do solo, das &guas e do ar;

- interesses de protecéo a natureza/paisagem;

- ordenacdo territorial e planejamento regional e urbano;

- seguranca e ordem publica.

Cadastro de Areas Contaminadas (AC)

Conjunto de operacdes que estabelecem o registro e 0 armazenamento
dos dados obtidos sobre areas potencialmente contaminadas (APs), areas
suspeitas de contaminagio (ASs) e areas contaminadas (ACs). E con-
siderado o instrumento central do gerenciamento de AC, sendo composto
de duas partes principais: cadastro fisico e cadastro informatizado.

Contaminagéo

Introdugdo no meio ambiente de organismos patogénicos, substancias
téxicas ou outros elementos, em concentracdes que possam afetar a
satde humana. E um caso particular de poluig&o.

Foco de contaminag&o

S&o os pontos, em uma AC, onde sd@o detectadas as maiores
concentragGes do(s) contaminante(s), na maioria das vezes relacionados
a fonte de contaminagao.

Fonte de contaminacéo
Local onde foi gerada a contaminacgé@o ou onde funciona ou funcionou
uma atividade potencialmente contaminadora.

Gerenciamento de AC

Conjunto de medidas tomadas com o intuito de minimizar o risco proveniente
da existéncia de areas contaminadas, a populacédo e ao meio ambiente.
Essas medidas devem proporcionar os instrumentos necessarios a tomada
de decisdo quanto as formas de intervencéo mais adequadas.

Identificac@o de AP

Etapa do gerenciamento de AC em que séo identificadas, dentro da
regido de interesse, as areas potencialmente contaminadas, a partir
de denulncias, recla-mac6es e do levantamento das atividades
potencialmente contaminadoras.

Investigagdo confirmatdria
Etapa do gerenciamento de AC em que s&o feitos estudos e investigacbes
com o intuito de comprovar a existéncia da contaminagéo em uma AP ou AS.

Investigagdo detalhada

Etapa do gerenciamento de AC em que devem ser avaliadas as caracte-
risticas da fonte de contaminag&o e do meio afetado, através da determinacéo
das dimensdes da area afetada, dos tipos e concentracéo dos contaminantes
presentes e da pluma de contaminagéo, visando obter dados suficientes
para a realizagéo da avaliagdo de risco e do projeto de recuperagao.

Monitoramento
Medic&o continua ou periédica da qualidade ou caracteristicas de um meio.

Remediacéo de areas contaminadas

Aplicacdo de técnica ou conjunto de técnicas em uma area contaminada,
visando a remocé&o ou contengdo dos contaminantes presentes, de modo
a assegurar uma utilizagéo para a area, com limites aceitaveis de riscos
aos bens a proteger.

Risco (referente a ACs)
E a probabilidade de ocorréncia de um efeito adverso aos bens a proteger em
decorréncia da sua exposi¢éo aos contaminantes presentes em uma AC.

Usuario

Pessoa fisica ou juridica que aplica este guia, incluindo, entre outros,
incorporadores, construtoras, agentes financeiros, corretores, vendedores
ou compradores de iméveis.

Vizinho
Imével contiguo ao imével avaliado, inclusive aquele separado por uma rua,
vila, linha de transmiss&o de energia elétrica ou qualquer faixa de servidao.
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AELO
Associacdo das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano
do Estado de S&o Paulo

AESAS
Associagao Brasileira das Empresas de Diagnéstico e Remediagdo de
Solos e Aguas Subterraneas

ANP
Agéncia Nacional do Petréleo

ASTM
American Society for Testing and Materials

CDHU
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Sé&o Paulo

CETESB
Companhia de Tecnologia de
Saneamento Ambiental

CONAMA
Conselho Nacional do Meio Ambiente

CNEN
Comisséo Nacional de Energia Nuclear

DAIA
Departamento de Avaliagédo de Impacto Ambiental da Secretaria do
Meio Ambiente

DAEE
Departamento de Aguas e Energia Elétrica do Estado de S&o Paulo

DEPRN
Departamento Estadual de Protecédo de Recursos Naturais da
Secretaria do Meio Ambiente

DUSM
Departamento de Uso do Solo Metropolitano da Secretaria do Meio
Ambiente

EMBRAPA
Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuéria

EMPLASA
Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S/A

GRAPROHAB
Grupo de Andlise e Aprovacéo de Projetos Habitacionais

GTzZ

Agéncia de Cooperagédo Técnica Alema

IEC

International Electrotechnical Commission

IGC

Instituto Geografico e Cartografico

INMETRO

Instituto Nacional de Metrologia, Normalizacéo e Qualidade Industrial
INPE

Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais

IPT

Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de S&o Paulo
ISO

International Organization for Standardization

NBR

Norma Brasileira

PMSA

Prefeitura Municipal de Santo André

PMSP

Prefeitura do Municipio de S&o Paulo

SEAQUA

Sistema Estadual de Administragédo da Qualidade Ambiental
SISNAMA

Sistema Nacional do Meio Ambiente

SVMA

Secretaria do Verde e de Meio Ambiente do Municipio de S&o Paulo

SECOVI
Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administragéo
de Iméveis Comerciais e Residenciais de S&o Paulo

SEMASA
Servigo Municipal de Saneamento Ambiental de Santo André

RMSP
Regido Metropolitana de Sdo Paulo

UGRHI
Unidade de Gerenciamento dos Recursos Hidricos

USP
Universidade de S&o Paulo
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O processo de industrializag&o paulista iniciou-
se no final do século XIX, tendo se intensificado a
partir da década de 1950. A expans&o industrial con-
centrou-se na capital, na regido do ABC e em
Cubatdo, acompanhando os eixos ferroviarios. Des-
de 1980, houve progressiva diminuicdo do nimero
de estabelecimentos industriais instalados em algu-
mas regides do Estado, particularmente na Regido
Metropolitana de S&o Paulo (RMSP). Este processo
tem acarretado o surgimento de um grande nimero
de imoveis desocupados.

Durante a década de 1980, alguns desses imo-
veis foram convertidos para usos ndo industriais, ten-
déncia que desde entéo tem se acelerado. Este pro-
cesso de transformacéo urbana tende a acentuar de-
vido a promulgacéo da Lei Estadual N2 9.999/98, que
possibilita a ocupagéo, nas zonas de uso predomi-
nantemente industriais (ZUPI), por outros usos até
entéo vetados (residencial e comercial), conforme a
Lei Estadual 1.817/78, sendo que para tal devera ser
comprovada, dentre outras questdes, a auséncia de
contaminagao.

E importante observar que em imdveis desta na-
tureza é grande a possibilidade da presenca de con-
taminacdo no solo, ou mesmo em suas instala¢des
prediais remanescentes, 0 que caracteriza um dos
principais aspectos do denominado passivo ambiental.

Dentre as areas onde, freqiientemente, sdo en-
contrados passivos ambientais estdo certos tipos de
industrias e de estabelecimentos comerciais, locais
utilizados para deposicao de residuos domiciliares ou
industriais, ou de entulhos de construcdo. Todos es-
tes locais podem vir a ser objeto de interesse urba-
nistico, imobiliario, dentre outros.

A existéncia de contaminagdo do solo ou das proé-
prias edificacbes em um imodvel pode ser fonte de
poluicdo do ar, das aguas superficiais e subterrane-
as, e pode representar riscos para a saude publica e
para o meio ambiente, e em condi¢Bes mais criticas
pode representar riscos de incéndio e de exploséo,
além de ser um fator que leva a sua desvalorizagéo.
Os problemas de contaminag&o podem dificultar ou
mesmo impedir a reutilizacdo desejada ou comercia-
lizacdo dessas areas. Entretanto, na maioria das ve-
zes, a existéncia de contaminag&o no imével é des-
conhecida dos empreendedores imobiliarios, tanto
publicos como privados.

Os meios de comunica¢do de massa tém notici-
ado, recentemente, varios casos problematicos de
reutilizacdo de iméveis por diversos tipos de empre-
endimentos. Esta situacdo, diante de suas conse-
gléncias reais ou potenciais, causa enormes trans-
tornos para os agentes envolvidos: compradores, ven-
dedores, incorporadores, construtores, projetistas,
agentes financeiros e poder publico municipal e esta-
dual. Como exemplo pode ser citado um caso que
teve ampla repercusséo na midia: o condominio Ba-
rao de Maua, situado no municipio de Maud, no Esta-
do de S&o Paulo. Na auséncia de qualquer levanta-
mento prévio de passivo ambiental, este conjunto
habitacional foi construido sobre uma éarea utilizada
no passado para deposicdo de residuos industriais.
Em abril de 2000 ocorreu uma explosdo devido ao
acumulo de gases em uma cisterna, vitimando fatal-
mente um operario. Posteriormente, foram divulgadas
informacdes sobre a presenca de um ndmero eleva-
do de substancias tdxicas no solo. O empreendedor
teve que assumir a responsabilidade e o 6nus de rea-
lizar todos os estudos solicitados para avaliagdo da
extensdo da contaminacéo e executar todas as acdes
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dela decorrentes para garantir a seguranca e a prote-
¢do da salde dos moradores.

A contaminagao presente no imével ndo é o uni-
co fato que pode causar transtornos na implantagéo
de um empreendimento imobiliario. A contaminagao
proveniente de um terreno vizinho ou situado nas pro-
ximidades pode também causar danos ou impor ris-
cos ao imovel. Tais fatos podem suscitar inquietudes
e causar grandes preocupacdes a populagao. Outros
exemplos que podem ser citados e que também tive-
ram grande repercussdo na imprensa foram os casos
do aterro de residuos situado no municipio de Santo
Antdnio da Posse; uma fabrica de defensivos agrico-
las desativada localizada em Paulinia; e uma base de
armazenamento de combustiveis, no bairro paulistano
Vila Carioca.

Ao iniciar as obras, o empreendedor pode sur-
preender-se com a presenga de contaminantes no
solo ou nas instala¢des prediais existentes, que po-
dem se propagar pelo ar, aguas superficiais e sub-
terraneas, colocando em risco a salde dos préprios
operarios que trabalham na constru¢do do empre-
endimento.

Desta forma, néo basta analisar cuidadosamen-
te todos os aspectos econdmicos, financeiros e
mercadoldgicos que versam sobre o langamento do
empreendimento, se ndo for dada a devida atencéo a
possibilidade de contaminag&o prévia do imével, ou
seja, a existéncia de um passivo ambiental. A presen-
¢a deste passivo pode acarretar imensos problemas
de ordem econbmica, financeira e mesmo legal, tan-
to ao empreendedor quanto aos demais agentes en-
volvidos, além de ser danosa a imagem das empre-
sas e profissionais participantes.
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Este GUIA PARA AVALIACAO DO POTENCIAL

DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS tem como obje-
tivo orientar os interessados (empreendedores imo-
biliarios, profissionais e empresas afins) quanto as
precaucBes que devem ser tomadas e aos procedi-
mentos que devem ser adotados, antes da realiza-
cdo de uma transacao imobiliaria, ou antes do inicio
da implantag&o de um empreendimento, para verifi-
car se a area a ser ocupada apresenta contamina-
¢cdo que coloque em risco a saude humana (traba-
lhadores, usuérios e vizinhos do empreendimento,
dentre outros) e o0 meio ambiente.

A observancia das recomendagfes deste guia
permite que os empreendedores imobiliarios e afins
identifiquem a possivel presenga de contaminacao
em areas destinadas a construgdo civil, notada-
mente em areas que foram aterradas ou que foram
ocupadas por industrias, de forma a decidir a res-
peito da conveniéncia de sua aquisi¢do e, no caso
de adquiri-la, possam tomar as providéncias neces-
sérias para evitar problemas futuros, que podem
surgir no decorrer da execugdo da obra ou quando
a mesma for ocupada.

No presente guia € proposta uma metodologia
para identificar indicios de contaminagdo em imo-
veis que receberdo novos empreendimentos. Apli-
cando a metodologia, o empreendedor obtera infor-
mag6es ambientais relevantes sobre o imével que
pretende utilizar e quais medidas devem ser toma-
das no caso da presenca ou da suspeita da existén-
cia de contaminagéo.
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Este guia traz informacdes de interesse para va-
rios agentes envolvidos no setor imobiliario e de cons-
trucéo civil. Entre os usuarios deste guia destacam-
se as empresas e os profissionais como corretores,
empreendedores imobiliarios, projetistas, construto-
ras, incorporadoras e agentes financeiros, além de
orgdos publicos ambientais, de saude, habitacionais
e de planejamento urbano. Suas recomendacdes po-
dem ser aplicadas com relativa facilidade por diferen-
tes profissionais. No entanto, deve-se salientar que,
caso sejam encontrados indicios de contaminag&o,
faz-se necessdria a participacao de profissionais
especializados.

ADVERTENCIA: Este guia é apenas orientador
e ndo tem o objetivo de esgotar todos os procedi-
mentos técnicos e legais a serem seguidos para
averiguar a possibilidade da existéncia de contami-
nacéo de um imovel.
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A implantacdo de empreendimentos imobilia-
rios em areas contaminadas pode causar diversos
problemas, tanto ao empreendedor quanto & popu-
lagéo, caso ndo sejam tomadas providéncias para
sana-los antes da execucao da obra.

Recomenda-se que o empreendedor imobiliario
busque informages suficientes para avaliar a conve-
niéncia da aquisicdo de um determinado imével. Nos
precos praticados pelo mercado imobiliario, muitas
vezes tem sido desconsiderada, até o momento, a ques-
tao de &reas onde o solo e as edificagdes possam apre-
sentar contaminagdes. A remediacdo das areas conta-
minadas, a remocéao e destinagdo adequada de resi-
duos industriais, assim como o desmonte e a disposi-
¢ao dos residuos de demoli¢éo de antigos edificios fa-
bris, que se encontram contaminados, séo atividades
de alto custo. Portanto, iméveis que apresentam con-
taminagdo do solo, das aguas subterraneas ou das
edificagbes podem sofrer uma desvalorizag&o, sendo
que o seu preco pode ser reduzido durante qualquer
transacgao imobilidria em raz&o do montante que deve-
ra ser gasto com a sua remediagcdo para permitir uma
nova utilizagdo em condi¢fes seguras.

4.1. Riscos da Execugdo de Obra Civil em
Areas Contaminadas

Construir ou executar obras civis (inclusive as de de-
molic&o) em locais que apresentam contaminagdes repre-
senta um risco para a satde humana, para o bem-estar
publico e para o meio ambiente, pelos seguintes fatos:

« O trabalhador da construcéo civil pode, sem
saber, entrar em contato com contaminantes e correr

risco de saude , inclusive com conseqiiéncias fatais;

* O trabalho com solos, escombros e entulhos
contaminados representa risco a saude publica e ao
meio ambiente , notadamente nas circunvizinhancas
da obra, pela eventual propagacédo de poeira ou de
gases provenientes da area contaminada exposta, ou
ainda pelo arraste de contaminantes por meio dos sis-
temas de drenagem de aguas superficiais;

* A deposicéo inadequada de solos, de escom-
bros e de entulhos contaminados em “bota-foras” ou
aterros de inertes caracteriza um crime ambiental e
precisa ser evitada a qualquer custo. A sua disposi¢do
final deve seguir as normas ambientais vigentes. Em
muitos casos o entulho e o solo contaminados podem
ser caracterizados e classificados como “residuo peri-
goso” (Classe 1), de acordo com as hormas vigentes.

As precaugbes necessarias para evitar danos
a saude humana, ao meio ambiente e a propriedade
séo obriga¢Bes de todos os agentes envolvidos. Tais
obrigacdes estédo previstas na Constituicdo Federal,
em seu Capitulo VI - Do Meio Ambiente, Artigo 225,
que estabelece que “Todos tém direito ao meio ambi-
ente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum
do povo e essencial a sadia qualidade de vida, im-
pondo-se ao poder publico e a coletividade o dever
de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e fu-
turas geracoes.”

E importante destacar que a imagem da em-
presa pode ser comprometida, caso ocorra divulga-
¢éo de informacdes na qual o empreendedor imobi-
lidrio e o episddio de contaminacédo ocorrido sejam
associados de forma negativa, no que se refere aos
riscos a salide publica e ao meio ambiente.
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4.2. Interfaces com o Poder Publico

O poder publico, quando constata a presenca
de contaminacao, pode intervir na implantacdo de
qualquer empreendimento imobiliario, inviabilizando
a execucgao de qualquer obra no prazo pretendido.
Dentre os obstéaculos que podem surgir, destacam-
se 0s seguintes:

« Dificuldades na obtenc&o de novas licengas
e alvaras, mesmo que o imdvel deva ter um uso
futuro distinto daquele em que ocorreu a contami-
nacéo;

* O embargo ou a interdicdo da obra pode
ocorrer quando houver suspeita de risco a saude e
a seguranca do trabalhador da construgéo civil ou
aos bens e as pessoas situadas no entorno do imo-
vel, segundo legislagdo ambiental, urbanistica, sa-
nitaria ou de saude do trabalhador;

* A aplicacdo de penalidades , de acordo com
as legislagBes ambiental, urbanistica, sanitaria ou
de saude do trabalhador;

» A acdo do Ministério Publico, agbes judi-
ciais e indenizagées , por meio de inquéritos ou
acdes publicas, nas esferas judiciais civeis e cri-
minais, que podem, por exemplo, ser decorrentes
de possiveis acidentes durante as etapas de exe-
cucdo das obras, ou devido ao atraso nas obras,
em consequéncia das investigacdes da contami-
nacdo do solo e das aguas subterraneas, por exi-
géncias dos 6rgados ambientais e do Ministério
Publico. Essas a¢gdes podem gerar custos nao pre-
vistos pelo empreendedor imobilidrio e acarretar
no pagamento de multas e indenizagdes.

O empreendedor deve ter claro que ndo lhe
basta, ao buscar novos imdveis para seus empre-
endimentos, observar apenas os tradicionais crité-
rios para a sua implantacdo, como o seu prego, as
restricbes de ocupacéo impostas pelo zoneamento
municipal e a sua localizag&o. Torna-se imprescin-
divel verificar o uso anterior da area pretendida e
seus possiveis passivos ambientais. Pode-se citar,
como exemplo, que a simples acdo de remocéo
daquela parcela de solo contaminado, durante as
obras de escavacao de fundacfes, e 0 seu envio a
um “bota-fora” é caracterizada, na Lei de Crimes
Ambientais (Lei Federal 9.605/98), como sendo o
ato de espalhar material contaminado, ainda que
tenha sido feito de maneira ndo intencional.

Observa-se que em paises onde a legislagdo
ambiental enfatiza a responsabilidade solidaria, os
agentes financeiros sédo também responsabilizados
quando financiam um empreendimento no qual se
identifique a contaminacao do solo ou da 4gua sub-
terrAnea, ndo devendo tardar para que o uso de tal
procedimento seja praticado no Brasil.

O Anexo | apresenta uma relagéo da legisla-
¢do ambiental pertinente ao assunto.
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O Fluxograma para Avaliacdo Ambiental de um das para evitar quaisquer problemas ambientais e le-

Imoével, apresentado a seguir, mostra as etapas basi- gais em caso de indicios de contaminacéo do solo ou
cas para a avaliacdo do potencial de contaminagéo da dgua subterranea. Cada etapa sera explicada nos
de um imdvel e indica as a¢des que devem ser toma- itens abaixo descritos.
LEVANTAMENTO DO
HISTORICO DE
OCUPAGCAO DO IMOVEL
E DA VIZINHANCA
L 2
Fluxograma para INSPEGAO
Avaliacdo Ambiental CAMPO
de um Imovel T
ENTREVISTAS
L 2
ANALISE
DOs
DADOS

HA

SUI'SJPD'iE(':TS S°U NAO OBTENGAO DE

> LICENGAS E

A ALVARAS
\ 4
INVESTIGAGAO GERENCIAMENTO

CONFIRMATORIA NO CANTEIRO

DE OBRAS

A AREA
E

CONTAMINADA

ADOTAR 0S
PROCEDIMENTOS
DA CETESB

de Dados sobre

Levantamento
um Imoével



Levantamento

38

de Dados sobre
um Imoével

5.1. Histérico de Ocupacgéo do Imével e da Vi-
zinhanca

O historico de ocupagédo do imével deve ser re-
cuperado pelo levantamento de documentos existen-
tes, inspecdo de campo e entrevistas.

Com a finalidade de auxiliar a coleta de dados e
a avaliacdo das informacdes obtidas, este guia apre-
senta um questiondrio para avaliagdo das condigdes
ambientais do imdvel (Anexo ).

5.1.1. Levantamento do Histérico de Ocupa-
¢do do Imovel e da Vizinhanga

O levantamento de informac8es contidas em
documentos preexistentes visa identificar os usos
e as ocupagdes anteriores do imovel investigado
e dos imoveis situados no seu entorno. Dentre os
imoéveis situados no entorno, o usuério deve obri-
gatoriamente incluir os iméveis vizinhos, mas po-
derd levar em consideragdo outros imodveis na sua
pesquisa, caso encontre evidéncias de que em al-
gum deles possa ter sido realizada ou estar sen-
do realizada alguma atividade potencialmente
contaminadora.

As fontes de informagfes sdo muito variadas,
devendo ser pesquisados arquivos de 6rgdos pu-
blicos e outras entidades. Mapas topograficos e fo-
tografias aéreas retratam o uso do solo no momen-
to em que foram produzidos e sdo muito Uteis.

No quadro apresentado a seguir encontram-se
relacionados os documentos e as informag¢des que
podem ser Uteis e estdo disponiveis nos diversos
orgaos e entidades.

Recomenda-se que o usuério verifique a existén-
cia de informacdes sobre o imdvel investigado e os
imoéveis do entorno pelo menos nas seguintes fontes:

* Prefeituras municipais;

 Secretaria de Estado do Meio Ambiente e seus
orgaos, em particular a Companhia Estadual de
Tecnologia de Saneamento Ambiental — CETESB;

« Cartorios de registro de iméveis, juntas comer-
ciais e outras fontes similares;

» Mapas e fotografias aéreas.

E importante enfatizar que a investigacdo deve
buscar identificar todos os usos anteriores do imovel
e dos iméveis do entorno, objetivando conhecer os
respectivos potenciais de contaminacéo.



Orgéos ou Entidades que podem dispor de informagdes

Documento/Informacao q

Drgdo/Entidade

Licenca Ambiental (prévia, Instalacdo e Operacao)

Orgéos Ambientais Integrantes do Sisnama

Alvara de Funcionamento

Prefeitura Municipal

Outorga de Captacdo de Agua

DAEE

Cadastro de Pogos Profundos para Captagéo de Agua

Instituto Geoldgico e DAEE

Alvara de Estabelecimentos de Servigos de Salde

Depto. Vigilancia Sanitaria

Licencas de Loteamento

Graprohab e Prefeitura

Alvara e Auto de Vistoria

Corpo de Bombeiros

Autorizacao para Alteracdo na Vegetacao

DEPRN e Prefeitura

Informac6es sobre Areas com Ocorréncia de
Deslizamentos, Erosdes e Uso e Ocupacéo do Solo

Instituto Geoldgico, IPT, Defesa Civil

Alvara de Licenca Metropolitana/APM

CETESB/DUSM

Cadastro de Atividade Industrial CAI

Delegacias do Ministério do Trabalho

Plano de Prevencéo de Riscos PPRA

Delegacias do Ministério do Trabalho

Autorizacao para Estocagem de Combustiveis

Agéncia Nacional do Petréleo

Cadastro Nacional de Pessoa Juridica CNPJ

Junta Comercial, Receita Federal ou Posto Fiscal

Fotos Aéreas, Imagens e Mapas

Prefeituras, Embrapa, Inpe, IGC, Emplasa, Eletropaulo, etc.

Cadastro de AP, AS e AC e Depdsitos de Residuos

CETESB e Prefeitura

Restricbes para Area

DEPRN, DUSM, CETESB e Prefeituras

Averbacéo de Reservas

Cartorios de Registro de Iméveis

Histdrico de Fornecimento de Energia Elétrica

Concessionaria de Energia Elétrica

Verificagdo em Catélogos Telefénicos

Companhia Telefonica

Manipulacéo de Produtos Radioativos

Comissao Nacional de Energia Nuclear (CNEN)
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5.1.2. Informacgdes de Prefeituras Municipais

Quando pesquisar informagdes nas prefeituras
municipais, é importante saber o que se quer, onde
procurar, como e o que pedir. Assim, quando ha inte-
resse por um terreno ou prédio, é imprescindivel sa-
ber como a prefeitura do municipio em que se insere o
referido imével esté organizada, como funciona e quais
informacdes estdo disponiveis. Tais cuidados evitam
gue requerimento de uma informacéo especifica per-
corra diversos departamentos do 6rgdo municipal, sem
a devida resposta.

N&o existe uma regra tacita para a organizacao
administrativa dos municipios, mas ha setores basi-
cos de competéncia que podem ser encontrados. Os
departamentos de controle do uso e ocupagéo do solo,
de limpeza publica e de vigilancia sanitaria séo gran-
des fontes de informag@es. Além desses, mais recen-
temente, muitos municipios constituiram 6rgéos de
gestdo ambiental, que sdo fontes importantes, mas
que, normalmente, ndo trazem em sua estrutura o
historico da ocupacéo.

Desta forma, a consulta a prefeitura ndo se res-
tringe, na maioria das vezes, a um Unico departamen-
to, nem mesmo a identificar somente as possiveis fon-
tes de poluicdo, mas também os bens a proteger, como
unidades de conservagdo, areas de lazer, redes de
infra-estrutura, bens de interesse histdrico ou ambiental,
entre outros. Como toda empresa comercial ou indus-
trial deve ter sua Inscrigéo Municipal, isto possibilita a
pesquisa nas prefeituras sobre este aspecto.

Os seguintes passos sdo recomendados:

« A consulta realizada ao cadastro mobilidrio é

de extrema importéncia para verificar se houve em
determinado imovel o registro de sua utilizacéo por
alguma atividade potencialmente poluidora;

* A consulta no departamento de vigilancia sa-
nitaria , para verificar a existéncia de registros de ocor-
réncias envolvendo procedimentos inadequados em
estabelecimentos de servigcos de satde como labora-
torios, clinicas e hospitais, pode ser util quando ha
envolvimento de atividades desta natureza no rol do
histérico de uso;

« A consulta no departamento de limpeza pu-
blica é de grande valia no sentido de se apurar a exis-
téncia de registros de ocorréncias envolvendo depo-
si¢do irregular ou clandestina de residuos;

« A consulta nos departamentos de meio am-
biente ou de planejamento urbano ou de obras é
importante por dois aspectos:

1. levantar os bens a proteger, caso constate in-
dicios de contaminagéo;

2. levantar as atividades ou procedimentos po-
tencialmente poluidores ou areas suspeitas de con-
taminag&o ou contaminadas.

Cabe ressaltar que nas prefeituras também po-
dem ser encontradas outras informacgdes Uteis ao his-
térico, como levantamentos cartograficos, fotos aé-
reas e imagens de satélite.



5.1.3. Informagdes da Secretaria de Estado do
Meio Ambiente

A pesquisa de informacfes na Secretaria de Esta-
do do Meio Ambiente pode ser feita da seguinte forma:

* DAIA - Departamento de Avaliacéo de Impacto
Ambiental

A relacdo de empreendimentos cujos proje-
tos foram aprovados, reprovados ou encontram-
se em fase de analise , dentro da competéncia do
DAIA, pode ser obtida por municipio, regido adminis-
trativa, ou UGRHI — Unidade de Gerenciamento dos
Recursos Hidricos, sendo para tanto necessario o
encaminhamento de um oficio a este departamento.

Detalhes a respeito desses empreendimentos,
caso haja interesse em conhecer os projetos, poderdo
ser obtidos por meio de consulta aos processos. Para
isto deve ser solicitado no DAIA vistas ao processo, con-
forme Resolugéo N° 66 da Secretaria de Estado do Meio
Ambiente, de 17/12/96, que disp&e sobre 0 acesso pu-
blico a informagdes ambientais.

e DUSM - Departamento de Uso do Solo Me-
tropolitano

Informacdes sobre empreendimentos localizados
em APM — Area de Proteg&o a Mananciais podem ser
obtidas no DUSM a partir do logradouro e por meio das
coordenadas geograficas.

Detalhes a respeito desses empreendimentos po-
dem ser obtidos conforme Resolugdo N° 66 da Secreta-
ria de Estado do Meio Ambiente, de 17/12/96, que dis-
pbe sobre o acesso publico a informagfes ambientais.

5.1.4. Informagdes da CETESB

A CETESB, por meio de sua pagina na Internet
(www.cesteb.sp.gov.br), dispbe de informagbes a res-
peito das areas contaminadas sob investigagdo  que
se encontram cadastradas. O fato de um determinado
local ndo constar do citado cadastro nédo significa que
a area esta livre da suspeita de ser contaminada.

Informagbes sobre um local especifico  podem
também ser obtidas nesta mesma pagina, sendo ne-
cessario para isto o nome do logradouro, o nimero e
0 CEP. Caso existam processos administrativos, po-
derd ser solicitada consulta conforme Resolugéo
N° 66 da Secretaria de Meio Ambiente do Estado de
S&o Paulo, de 17/12/96.

A CETESB mantém em seu cadastro informages
a partir de 1989. Estas informag8es séo referentes a
empreendimentos cujas atividades foram licenciadas
a partir de 1976, ou oriundas das agdes corretivas, ou
gue foram incluidas em alguns dos seus programas de
controle da poluicéo, tais como: controle de material
particulado, controle de 6xidos de enxofre, programa
de controle de residuos, projeto Tieté, dentre outros.

E importante esclarecer que sdo mantidos
atualizados os dados dos empreendimentos que con-
tinuam em atendimento pela CETESB. Portanto, para
consultar este cadastro, o interessado deve verificar
se o nome do logradouro foi alterado ou ndo ap6s 1989.
Caso isto tenha ocorrido, a pesquisa devera incluir os
nomes anteriores do referido logradouro.

Nas agéncias ambientais da CETESB, situadas
na Regido Metropolitana de S&o Paulo, podem ser
consultados mapas sobre o zoneamento industrial.
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5.1.5. Informacgdes de Diversas Fontes

Toda atividade econdmica exercida legalmente no
Brasil deve ser devidamente registrada e cadastrada,
para que sejam feitos o recolhimento de seus impostos
e preservados os seus direitos. Desta maneira, toda
empresa comercial ou industrial deve ter sua Inscrigdo
Municipal, Inscri¢céo na Fazenda Estadual, Inscri¢do na
Receita Federal, Registro na Junta Comercial, Alvara
de Corpo de Bombeiros e outros tipos de licencas ou
alvaras, dependendo de sua atividade. Outras entida-
des, como Sindicatos e Associagdes, também podem
manter cadastros de empresas.

A consulta a estes 0rgédos € importante para ve-
rificar se houve em determinado local o registro de
sua utilizacdo por alguma atividade potencialmente
poluidora. Este expediente deve ser utilizado para con-
firmacéo de informagdes ou até mesmo como fonte
inicial, quando ndo héa outros elementos preliminares
de verificagcdo do histérico, como cadastros na
CETESB ou em 6rgdos municipais.

Outras fontes que podem ser consultadas para
obtencgéo de informacdes histéricas séo: Delegacias do
Ministério do Trabalho, Agéncia Nacional do Petroleo
(ANP), empresas concessionarias de energia elétrica,
companhias telefénicas, Comissdo Nacional de Ener-
gia Nuclear (CNEN) e entidades como o Ciesp — Centro
das Industrias do Estado de Sao Paulo e Associacdes
Comerciais e Industriais do municipio ou regido, pois
podem possuir informac&es histéricas do lugar.

Nos Cartérios de Registro de Imdveis  s&o ano-
tadas as transmissdes de propriedade e as serviddes
administrativas, que se constituem em bons documen-
tos para investigagao de uso de determinada area.

5.1.6. Mapas e Fotografias Aéreas

Ainterpretacéo de fotografias aéreas, de imagens
de satélites e a utilizacdo de mapas de uma determi-
nada regido de interesse permite a identificacdo e lo-
calizac&o de areas potencialmente contaminadas, tais
como areas de industrias, de armazenamento de pro-
dutos, de tratamento e de disposicéo de residuos e de
antigos depdsitos de residuos.

No caso especifico de areas que foram previamen-
te ocupadas por industrias ou por depdsito de residu-
0s, a avaliagéo pode ser realizada por meio de fotogra-
fias aéreas ou mapas topograficos de diferentes perio-
dos. No Capitulo Il — Identificagdo de areas potencial-
mente contaminadas, Sessao 3200 — Utilizaco de fo-
tografias aéreas para a detecgdo de areas contamina-
das, do Manual de Gerenciamento de Areas Contami-
nadas, da CETESB (www.cesteb.sp.gpv.br), séo apre-
sentadas as técnicas de interpretacédo de fotografias
aéreas para a identificacdo de areas potenciais.

No que se refere a locais de deposic¢ao de residu-
0s, a interpretacdo de fotografias aéreas e imagens
pode trazer contribuicdes para determinar as condi¢Bes
da area antes e apo6s a deposicao. Podem ser obtidas
informagbes quanto a localizagdo e a extensdo dos
dep0sitos, além de resgatar a ordem cronoldgica das
mudangas ocorridas nesses locais.

O uso de mapas e fotografias aéreas para es-
tes estudos apresenta como principal vantagem a
possibilidade de obter dados histéricos de locais que
ndo podem mais ser resgatados devido a auséncia
de registros, ou que ndo podem ser obtidos por meio
de entrevistas, ou ainda, que ndo deixaram registro
em documentacdes.



Os mapas topograficos, embora atualizados com
menor freqiiéncia que as fotos aéreas, também podem
fornecer informagdes importantes, a partir da compa-
racdo de datas diferentes. Locais com relevo alterado
podem estar indicados como “movimento de terra” ou
podem estar mapeadas feicdes como taludes de corte
ou aterro, ou ainda cavas de mineragao, que nos ma-
pas atuais podem ndo existir. Alguns mapas podem
apresentar informaces sobre o uso do solo como cul-
turas, mata, edificagBes, entre outros.

Existem mapas topograficos para porcdes da
Regido Metropolitana de S&o Paulo desde a década
de 1930 e com freqiiéncia maior a partir da década
de 1970.

5.2. Inspecédo de Campo

A inspecéo de campo deve ser feita com a finali-
dade de verificar indicios de possiveis focos de con-
taminacéo. Cabe ressaltar que devem ser também ve-
rificados os iméveis no entorno, pois esses podem se
constituir em possiveis fontes de contaminagéo que
podem afetar o imével em questao.

A norma americana ASTM 1527, um guia muito
usado internacionalmente para avaliagées ambientais
de imoveis, fornece uma série de recomendacdes para
as inspecbes de campo que podem ser adaptadas
para cada caso. Por outro lado, a Ficha Cadastral de
Areas Contaminadas da CETESB, integrante do Ma-
nual de Gerenciamento de Areas Contaminadas, apre-
senta uma série de itens que devem ser verificados
em inspec¢Bes de campo.

5.3. Entrevistas

As entrevistas, quando conduzidas de forma
apropriada e dentro de um clima de confianga e res-
peito, sdo importantes fontes de informag&o. Antigos
proprietarios e vizinhos, assim como antigos funcio-
narios de empresas, podem fornecer informacdes
claras e objetivas sobre o imével em questao.

E recomendado que, no curso do levantamento
de dados, seja entrevistada pelo menos uma pessoa
de cada um dos seguintes grupos:

* 0 proprietario do imdvel, isto é, o proprio, no
caso de pessoa fisica, ou o representante legal, no
caso de pessoa juridica;

« um ocupante do imével, como o representante
legal do locatario, em caso de pessoa juridica, ou
antigos trabalhadores;

* 0S vizinhos.
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Com o objetivo de facilitar a realizag&o de um le-
vantamento de campo, orientar as entrevistas e unifor-
mizar procedimentos para a avaliagdo das informagdes
obtidas, € apresentado no Anexo Il um modelo de ques-
tionario (adaptado da norma ASTM 1528), que pode
ser adotado tanto por um potencial comprador de um
imével ou por um agente financeiro, quanto por érgados
publicos, quando for necessario fazer uma avaliagéo
de um imdvel em relagdo as questdes ambientais.

Uma etapa fundamental do processo de compra
e venda de propriedades para desenvolvimento imobi-
lidrio é o levantamento dos dados ambientais relacio-
nados ao imovel. Nesse sentido, foi elaborado um ques-
tionario simplificado, que tem por objetivo levantar, ain-
da que de maneira preliminar, as informagfes am-
bientais mais significativas relacionadas ao histérico e
condi¢cdes ambientais atuais e pretéritas da proprieda-
de.Todas as perguntas do questionario devem ser res-
pondidas, sendo necessaria pelo menos uma visita ao
local. E importante que a pessoa que for aplicar o ques-
tionario o tenha lido atentamente antes e que procure
dirimir toda e qualquer davida antes de utiliza-lo.

6.1. Estrutura do Questionario

As perguntas do questionario foram divididas em
quatro grupos principais:

- Atividades desenvolvidas no imoével;

Geracdo, Armazenamento e Deposicdo de Subs-
tancias Potencialmente Poluidoras;

- Vestigios de Contaminag&o;

- Agdes Governamentais Desenvolvidas no Imével.

O questionario apresenta um total de 39 pergun-
tas. Para cada pergunta, admitem-se trés tipos de res-
postas: sim, ndo e ndo sei.

Com o intuito facilitar o preenchimento do questi-
onério, logo apds a sua apresentagéo séo feitos co-
mentarios sobre cada uma das questdes.

6.2. Instru¢des para Preenchimento do Ques-
tionario

O completo preenchimento deste questionario é
um trabalho preliminar, que em alguns casos néo isen-
ta 0 usuario da necessidade de realizar outras inves-
tigacOes para se assegurar sobre a existéncia ou au-
séncia de contaminag&o no imével. Uma vez respon-
didas corretamente todas as questdes, o empreen-
dedor contara com uma série de informacdes que o
auxiliardo na avaliagdo do estado do imével.

E recomendavel que o questionario seja preen-
chido por profissional com alguma experiéncia na ava-
liagdo de passivos ambientais. No entanto, tal condi-
¢ao ndo é obrigatdria.

6.3. Avaliacdo dos Resultados do Questionario

Os resultados obtidos apos a realizagdo do ques-
tionario deverao servir de subsidio para a tomada de
decis@es por parte dos interessados na compra e ven-
da do imdvel ou na realizagao de um empreendimento
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imobiliario. Nao é recomendada a sua utilizagao de for-
ma isolada, nem como elemento Unico para avaliagdo
ambiental dessas areas.

Foram selecionadas algumas perguntas do questio-
nario, nas quais, em caso de respostas afirmativas, €
recomendada a realizagéo de avaliagbes ambientais
confirmatérias, pois é grande o risco de ocorrerem pro-
blemas de contaminac&o do solo e 4guas subterraneas.
Essas questfes se encontram grafadas em italico.

No caso das demais perguntas, as respostas afir-
mativas podem ou ndo indicar a presenca dessas con-
taminacfes. Cabe nesse caso uma andlise das res-
postas a luz das demais informacdes obtidas no curso
do levantamento do potencial de contaminacéo.

A resposta negativa a todas as perguntas ndo é
garantia da auséncia de contaminagao do imdével, mas
mostra que ndo ha indicios que sugiram a necessida-
de de realizar investigagdes confirmatdrias.

ADVERTENCIA: A implantacéo de empreen-
dimentos em zonas de uso predominantemente in-
dustrial — ZUPI, para atender ao disposto na Lei
Estadual N°9.999/98, que possibilita outras formas
de ocupacao, tais como residencial e institucional,
depende da comprovacdo de que a area nao esta
contaminada. Esta comprovacédo devera ser reali-

zada conforme diretrizes da CETESB.
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O empreendedor imobiliario, apds avaliar o his-
térico de um imovel, segundo o procedimento des-
crito, pode optar por prosseguir as negociacdes para
a aquisicao de um imoével, mesmo que este apresen-
te indicios ou suspeita de contaminacao. Para tanto,
recomenda-se que seja dada continuidade aos tra-
balhos de avaliagéo do imével, por meio de uma in-
vestigacdo confirmatdria, que devera ser realizada
por profissional especializado. Caso contrario, o em-
preendedor imobiliario poderd adquirir um imével que
apresenta contaminagdo e devera arcar com todos
os Onus dela decorrentes.

Na hip6tese de haver indicios de contaminacéao,
o empreendedor imobiliario, seja ele proprietario ou
ndo do imdével, devera proceder da seguinte forma:

» Paralisar de imediato as atividades;

« Comunicar o fato aos 6rgdos ambientais esta-
dual e municipal;

« Contratar profissional habilitado para a realiza-
¢ao de Investigagdo Confirmatdria.

7.1. Investigagao Confirmatéria

A investigagdo confirmatéria tem como princi-
pal objetivo confirmar ou néo a existéncia de conta-
minacdo, isto &, confirmar a presenca ou nao de
substancias que possam causar polui¢ao e verificar
a necessidade da realizagdo de uma investigagéo
detalhada. Trata-se de um trabalho que deve ser con-
duzido por profissionais habilitados e especializados
na realizacdo deste tipo de servico.

A metodologia utilizada para investigacao
confirmatdria consiste, basicamente, em: elaboracéo
de um plano de amostragem, execucdo de sonda-
gens, coleta e andlise de amostras e, principalmen-
te, interpretacéo dos resultados obtidos.

O Manual de Gerenciamento de Areas
Contaminadas (CETESB, 1999) apresenta um ca-
pitulo contendo orientag8es técnicas para a execu-
céo das atividades envolvidas nesse tipo de investi-
gagéo (Capitulo 6000).

A elaboracdo de um plano de trabalho que in-
clua a localizag&o dos pontos a serem amostrados,
isto é, onde deverdo ser executadas as sondagens e
a coleta de amostras (Secdes 6300 e 6400), deve
considerar uma hipétese de distribuicdo dos
contaminantes, a qual dependera diretamente da
qualidade das informagfes levantadas previamente
sobre o imovel investigado. Nessa etapa séo defini-
dos os meios a serem amostrados (solo, agua sub-
terranea e gas do solo), o nimero, a profundidade e
a localizagé@o dos pontos de coleta de amostras, as
substancias a serem analisadas e 0s respectivos
valores limites de concentragdo e de detec¢éo. Por-
tanto, ndo se pode simplesmente estabelecer uma
malha de amostragem fixando um ndmero minimo
de sondagens e de amostras a serem coletadas.

As amostras devem ser devidamente coletadas,
identificadas, acondicionadas em recipientes apropriados
e acompanhadas da cadeia de custddia. Os laudos de
analises devem conter informacdes relativas ao método
de andlise empregado, ao limite de deteccéo do equipa-
mento utilizado, as porcentagens de recuperacdo e ao
fator de diluicdo, de forma a garantir a qualidade e a
confiabilidade dos resultados obtidos.
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Os laudos de analises deverao ser apresentados
conforme norma da NBR ISO/IEC 17025 — Requisi-
tos Gerais para a Competéncia de Laboratérios de
Ensaio e Calibracao.

ADVERTENCIA: Amostras extraidas de son-
dagens geotécnicas ndo devem ser utilizadas em
avaliagéo de contaminacgdo ambiental, pois nédo séo
adequadas para a andlise de parametros quimicos
para fins ambientais.

E fundamental destacar o papel importante que
desempenha o laboratério de andlises, que para aten-
der as exigéncias mencionadas necessita estar devi-
damente capacitado para exercer estas fun¢des. Uma
forma de obter referéncias quanto a qualidade de um
laboratério é certificar-se que o mesmo é credenciado
no INMETRO ou possui certificagdes 1SO.

Os resultados das analises quimicas devem ser
avaliados em relagdo aos valores de referéncia de quali-
dade dos meios amostrados como, por exemplo, a Lis-
ta de Valores Orientadores de Qualidade de Solo e Agua
Subterranea (CETESB, 2001) ou, quando possivel, as
concentrac@es naturais encontradas nos solos e aguas
da regido do imoével (Se¢do 6500 do Manual de
Gerenciamento de Areas Contaminadas da CETESB).
A presenca de substancias em concentragdes superi-
ores as estabelecidas na lista de valores orientadores
indica a presenca de contaminacéo no imovel.

Todas as atividades efetuadas, bem como 0s
resultados obtidos e sua interpretac&o, devem ser
descritos em relatorio técnico, no qual deve cons-
tar a equipe responsavel pela sua elaboragéo.

Se confirmada a contaminacéo, devera ser realiza-
da uma investigagdo detalhada no imével, que possibili-
te a obtencao de informacdes adicionais sobre a exten-
sdo da contaminacéo e sobre o risco a salide humana
gue esta representa, para que, em seguida, possam ser
estabelecidas as medidas mitigadoras e corretivas a
serem adotadas para a recuperacéo do meio degrada-
do. Nestes casos, a CETESB devera ser informada so-
bre a contaminacgéo, para que possa orientar e acom-
panhar os trabalhos relativos a investigacéo detalhada.

ADVERTENCIA: Os resultados da investigac&o
confirmatéria devem ser encaminhados a CETESB.

7.2. Gerenciamento do Canteiro de Obras

Focos de contaminagéo podem, eventualmente,
ser encontrados no canteiro de obras mesmo que na
area ndo tenha sido encontrada suspeita de contami-
nagdo ou mesmo quando as investiga¢des confirma-
toria ou detalhada tenham indicado a auséncia de con-
taminacéo, embora esta possibilidade seja remota.

ADVERTENCIA: Quando encontrar suspeita
de contaminac¢édo na obra, paralise de imediato os
trabalhos e a comunique & CETESB. Nenhum tra-
balho de remocéo de residuos ou solos contami-
nados deve ser feito sem a autorizagdo da CETESB.

As orientac6es dadas pela CETESB séo especi-
ficas para cada caso e devem ser observadas para
gue o problema ndo tome maiores proporcdes.



O gerenciamento do canteiro de obras deve prever
a elaboracdo de um plano que inclua os procedimentos
a serem adotados caso ocorra a exposi¢cao ou a esca-
vacéo acidental de solo ou material contaminado. Esse
plano, que ndo deve ser implementado sem a autoriza-
¢ao prévia da CETESB, deve conter orientages para
que sejam adotados os seguintes procedimentos:

Informar ao 6rgdo ambiental competente quan-
do houver suspeita da presenga de material contami-
nado e seguir rigorosamente suas orientagdes;

Evitar a escavagéo do material;

Cobrir as &reas ou o0 material contaminado com
lona plastica para evitar a infiltrag&o de agua de chuva e
a consequente possibilidade de contaminagao de aguas
superficiais ou subterraneas, assim como a propaga-
¢&o de poeira contaminada por agdo dos ventos ou even-
tuais vapores ou gases emanados deste material;

Isolar e sinalizar as areas suspeitas de conta-
minacao.

Nunca transportar solo ou entulho suspeito de
contaminacdo para fora do canteiro de obras sem
autorizagédo prévia da CETESB.

7.3. Manuseio e Remocéo de Entulho e Solo
Escavado

Os solos contaminados e os residuos da constru-
¢do civil, classificados como perigosos, s6 podem ser
encaminhados para locais licenciados para tratamen-
to ou disposigéo final com a aprovagéo da CETESB.

Devem ser observadas:

Resolucdo CONAMA N2 307, de 5 de julho de
2002, que dispbe sobre os residuos da construcéo
civil e estabelece as diretrizes, os critérios e 0s pro-
cedimentos para a gestdo dos residuos da constru-
¢ao civil, disciplinando as ac¢des necessarias de for-
ma a minimizar os impactos ambientais;

NBR 13221:1994 — Transporte de Residuos —
Procedimentos.

ADVERTENCIA: Livrar-se de entulho ou de
solo contaminado, depositando-os em bota-foras,
lixbes ou aterros sanitarios caracteriza-se como
crime ambiental, conforme Lei 9.605/98 - Crimes
Ambientais — Secao IV, Art. 56.

7.4.Remocao de Tanques e Tubulacdes Sub-
terrdneos

Deve-se verificar previamente a existéncia de
tubulacdes ou tanques subterrdneos e abandona-
dos, bem como identificar quais eram os produtos
ou substancias transportados ou armazenados, para
que aremocao desses equipamentos possa ser fei-
ta de forma segura.

No que se refere a tubulagBes ou tanques sub-
terrdneos de combustiveis recomenda-se que sejam
consultadas as normas abaixo relacionadas:

NBR 13781:1997 Posto de servico — Manuseio e
instalacdo de tanque subterraneo de combustiveis;
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NBR 13784:1997 Deteccdo de vazamento em
postos de servico;

NBR 13786:2001 Selecao de equipamentos e sis-
temas para instalag6es subterraneas de combustiveis.

A Resolucdo CONAMA 273, de 2000, que dispde
sobre prevencdo e controle da poluicdo em postos de
combustiveis e servigos, deve também ser observada.

7.5. Seguranca Ocupacional

Em caso de remocédo e manuseio de solo con-
taminado, os trabalhadores poderéo estar expostos
a substancias perigosas, seja pelo contato direto com
material contaminado na forma sdlida, liquida ou
gasosa ou pela operacdo de equipamentos utiliza-
dos nessas atividades. Portanto, qualquer atividade
devera ser exercida por equipe especializada que
adotara os cuidados com a protecao dos trabalha-
dores e com a descontaminacgédo dos equipamentos,
de acordo com as substancias presentes.
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No Brasil, ainda ndo existe uma legislacdo es-
pecifica para as questdes que envolvam areas con-
taminadas (AC). No entanto, a legislacdo ambiental
existente oferece uma certa base referindo-se indi-
retamente a diferentes aspectos do problema de
areas contaminadas, tais como, os itens que abor-
dam a preservacdo ou a recuperacdo da qualidade
ambiental, os instrumentos legais como as politicas
nacional ou estadual de meio ambiente e diretrizes e
normas para o controle de polui¢cdo. Ha também leis
especificas que estabelecem instrumentos legais es-
peciais com uma certa relevancia para o problema
de areas contaminadas, como por exemplo, o parce-
lamento do solo urbano.

De acordo com a estrutura federativa, dispoe-
se legislagbes ambientais no &mbito federal, esta-
dual e municipal que podem, tendo em vista a falta
de legislacdo especifica, ser utilizadas nas agbes
dos d6rgaos ambientais nas questdes que envolvem
esse tema. Em seguida, seréd apresentada uma re-
lacdo das legislacBes federal e estadual (exemplo:
Séo Paulo) com relevancia para o problema de éare-
as contaminadas.

Os municipios detém o poder de regulagéo do
uso do solo e geralmente possuem legisla¢des, ain-
da que nao especificas sobre o assunto, que podem
indiretamente ser aplicadas para o controle de areas
contaminadas, como leis de parcelamento que proi-
bem ocupagéo de terrenos aterrados com residuos e
cadigos de obras que cuidam das condic¢des de salu-
bridade de edifica¢cBes, dentre outras.

Com a crescente preocupagao com o tema, mu-
nicipios estdo adotando legislagc6es especificas de-
vendo-se consultar sempre as respectivas prefeitu-
ras. Pode ser citado como exemplo, a Prefeitura de
S&o Paulo, que recentemente incluiu artigos sobre o
assunto em seu Plano Diretor Estratégico (Lei 13.430/
2002, artigos 56, 190 e 253) e editou a Lei Municipal
13.564/2003 e o Decreto 42.319/2002 que, em linhas
gerais, proibem a ocupacgédo de areas contaminadas
ou suspeitas de contaminagdo sem que seja realiza-
da uma investigacdo do terreno e avaliacdo de risco
especifica do local.
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Legislacédo Federal

Constituicdo Federal, de 1988, Cap. VI, Art. 225
— estabelece o principio: “todos tém direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado”.

Lei 6.938, de 1981, regulamentada pelo De-
creto 99.274/90, define a Politica Nacional do Meio
Ambiente.

Art. 22, VIII — define a recuperacgéo de areas de-
gradadas como um objetivo da Politica Nacional de
Meio Ambiente;

Art. 48, VII — obriga o poluidor a recuperar e/ou
indenizar os danos causados;

Art. 62, VI e VIl — define os 6rgdos estaduais e
municipais responsaveis e obriga os Municipios a
observar as normas estaduais.

Lei 6.766, de 1979, define as competéncias do
Estado e do Municipio a respeito de parcelamento
do solo.

Art. 32, Paragrafo Unico, Il e V — ndo permite o
parcelamento do solo nas areas poluidas.

Resolugdo CONAMA N° 307, de 2002, dispbe
sobre os residuos da construcao civil e estabelece
as diretrizes, os critérios e os procedimentos para a
gestdo dos residuos da construcéo civil, disciplinan-
do as acdes necessarias de forma a minimizar os
impactos ambientais;

Resolugéo CONAMA 273, de 2000, disp8e sobre
prevencédo e controle da poluicdo em postos de com-
bustiveis e servigos, deve também ser observada.

Legislacdo Estadual (S&o Paulo)

Constitui¢cdo do Estado de S&o Paulo, de 1988

Secéo |, Art. 193 — define aspectos da Politica
Ambiental, entre os quais a prote¢éo contra poluicdo
e degradacao;

Inc. XIV — coloca medidas (...) de respon-
sabilizacédo dos causadores (...);

Inc. XX — exige medidas preventivas ou corretivas.

Lei 9.509, de 1997, dispbe sobre a Politica Esta-
dual do Meio Ambiente.

Art. 22, | — define a recuperagdo do meio ambien-
te degradado como principio;

XVII — coloca a obrigacdo de recuperar (...) 0s
danos causados pelo poluidor;

Art. 62 — estabelece os 6rgaos do SEAQUA.

Lei 997, de 1976, disp&e sobre o controle de po-
luic&o da poluigdo ambiental.

Art. 22 — define poluicao;

Art. 32 — proibe poluigao;

Art. 13 — autoriza o Poder Executivo a determinar
medidas de emergéncia a fim de evitar episédios criti-
cos de poluicdo ambiental ou impedir sua continuidade.

Decreto N° 8.468, de 1976, Regulamento da Lei
N° 997, de 31 de maio de 1976, aprovado em 8 de
setembro de 1976.

Titulo I, Art. 52 e 62 — estabelece a atuacao da
CETESB para o problema de area contaminada, con-
siderando-as como um fator nocivo ao meio ambien-
te, e menciona a integracdo na esfera municipal (Inc.
I-111, VIl e IX);



Titulo IV é dedicado a poluigdo do solo (Art. 51 —56).

Decreto N2 47.397, de 2002, da nova redagéo
ao TituloV e ao Anexo 5 e acrescenta 0s Anexos 9 e
10, ao Regulamento da Lei N® 997, de 31 de maio
de 1976, aprovado pelo Decreto N2 8.468, de 8 de
setembro de 1976, que disp8e sobre a prevencéo e
o controle da poluicdo do meio ambiente.

Art 602 — impede o licenciamento quando hou-
ver indicios ou evidéncias de poluicao

Paragrafo 1 — exige adequacao a ocupagao pro-
posta.

Artigo 692 - A — exige comprovagao de sanea-
mento da area.

Paragrafo Unico — a eficacia das a¢des de sane-
amento sera avaliada pela CETESB.

Artigo 69 - B — condiciona a concesséo das Li-
cencas a vistoria prévia do local do empreendimento.

Lei 6.134, de 1988, dispbe sobre a preservacao
dos depdsitos naturais de dguas subterraneas.
Art. 42 — define poluicéo

Decreto 32.955, de 1991, regulamenta, a Lei
6.134/88.

Art. 16 — trata dos residuos solidos, liquidos ou
gasosos;

Art. 17 — regulamento para projetos de disposi-
¢Oes de residuos, obrigagdo de monitoramento e re-
mediagao em casos de alteracao na qualidade da agua.

Lei 898, 1975, disciplina o uso do solo para a
protecdo dos mananciais.

Lei 7.663, de 1991 —regulamenta 0 zoneamento
industrial.

Lei 7.663, de 1991, dispde sobre a Politica de
Recursos Hidricos.

Lei 7.750, de 1992, dispde sobre a Politica de
Saneamento.

Lei 9.999, de 1998, disciplina o uso de zonas
industriais sob o critério de contaminacgédo de solo.
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Atividades Desenvolvidas no Imoével

1. H& uma industria instalada no imével?

[ ] sim—qual?

[ ] ndo

2. A atividade industrial atual esta relacionada com as atividades potencialmente contaminadoras

definidas no Man ual de Gerenciamento de Areas Contaminadas da CETESB?

| sim - qual?

|| ndo

3. Ja existiu alguma indUstria neste imével?

| sim-qual?
| ] ndo
|| ndo sei

4. A atividade industrial que e _ xistiu neste imo vel esta relacionada com as atividades potencialmente

contaminadoras definidas no Man _ual de Gerenciamento de Areas Contaminadas da CETESB?

| sim - qual?

|| ndo
D ndo sei

5. Existe alguma industria vizinha ao imével?

[ ] sim — qual/quais?

D nao
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6. Existiu alguma industria vizinha ao imével?

[ sim — qual/quais?

[ ] ndo
|| n&o sei

7. O imo vel é usado como:

() posto de gasolina

() oficina mecénica

() galvanoplastia

( ) gréfica

() lavanderia/tinturaria

( ) bota-fora

() lixdo

() ferro-velho

() recebimento e armazenamento de residuos domésticos e de entulhos

() reciclagem de residuos domésticos, industriais e de entulhos

|| ndo



8. O imdvel ja foi usado como:

) posto de gasolina

) oficina mecéanica

) galvanoplastia

) gréfica

) lavanderia/tinturaria

) bota-fora

) lixdo

) ferro-velho

) recebimento e armazenamento de residuos domésticos, industriais e de entulhos
) reciclagem de residuos domésticos e de entulhos

. Algum dos imdveis vizinhos é usado como:
) posto de gasolina
) oficina mecénica
) galvanoplastia
) gréfica

9

(

(

(

(

() lavanderia/tinturaria
() bota-fora

() lixdo

() ferro-velho

() recebimento e armazenamento de residuos domésticos, industriais e de entulhos
(

) reciclagem de residuos domésticos e de entulhos
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10. Algum dos imoveis vizinhos ja foi usado como:

() posto de gasolina

() oficina mecénica

() galvanoplastia

() grafica

() lavanderia/tinturaria

() bota-fora

() lixdo

() ferro-velho

() recebimento e armazenamento de residuos domésticos, industriais e de entulhos
() reciclagem de residuos domésticos e de entulhos
[ ] ndo

|| ndo sei

Geracao, Deposicao e Armazenamento de Substancias Potencialmente Poluidoras

11. S&o ou foram gerados efluentes liquidos no imével?

|| sim—onde?

[ ] ndo
[ ndo sei



12. Sdo ou eram descar tados efluentes liquidos diretamente no solo?

|| sim - onde?
|| ndo
| néo sei

13. Sé&o ou eram descartados efluentes liquidos em sistemas de drenagem de aguas pluviais ou em
rede de esgotos? (ndo incluindo efluentes sanitarios e aguas de chuva)

[ ] sim—onde?
[ ] nao
D nao sei

14. S&o utilizados ou armazenados no interior do imével:
) baterias automotivas ou industriais usadas
) derivados de petréleo

) pesticidas, herbicidas ou outros biocidas

(

(

(

( ) pneus
() tintas ou vernizes

() residuos

() outros produtos quimicos em recipientes individuais de mais de 20 litros ou a granel

|| qual/quais?

[ ] ndo
D nao sei
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15. Foram armazenadas ou utilizadas no interior do imoével?
) baterias automotivas ou industriais usadas
) derivados de petréleo

) pesticidas, herbicidas ou outros biocidas

(

(

(

() pneus
() tintas ou vernizes

() residuos

() outros produtos quimicos em recipientes individuais de mais de 20 litros ou a granel

[ ] qual/quais?

[ ] nao
D nao sei

16. Existem bombonas, tambores ou sacos de produtos quimicos no imével ou nas suas instalacdes?

[ ] sim-qual?

| | nao

17. Existiram no imével bombonas, tambores ou sacos de produtos quimicos?

[ ] sim—qual?
[ ] néo
[ ] néo sei

18. Existem no imovel transformadores, capacitores ou quaisquer equipamentos elétricos?

| sim—qual?

D nao



19. Existiram no imoével transformadores, capacitores ou quaisquer equipamentos elétricos?

[ ] sim - qual?
[ ] ndo
[ ] ndo sei

20. Foi depositado residuo industrial dentr o do imé vel?

[ ] sim—qual?
|| ndo
|| néo sei

21. Existem atualmente no imé _vel tanques de armaz _enamento de comb ustiveis e/ou pr_odutos quimicos?

] sim

() na superficie

() subsolo

[ ] ndo

22. Existiram no imd vel tanques de armaz enamento de comb ustiveis e/ou pr odutos quimicos?

| sim
() na superficie
() subsolo

|| ndo

|| néo sei
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23. Existem respir _0s, bocais de enc _himento ou tub ulacées saindo do solo?

|| sim—onde?

| ] ndo

24. Existiram no im0 vel respir 0s, bocais de enc _himento ou tub ulacées saindo do solo?

|| sim-onde?

|| ndo
|| néo sei

25. Existe dentro do imével algum poco, lagoa ou lago?

|| sim —onde?

[ ] ndo

26 Existiu dentro do imével algum poco, lagoa ou lago?

|| sim—onde?
| | nao
|| n&o sei



Vestigios de Contaminacéo

27. Existem ou existiram no interior do imével manchas localizadas em:

[ ] sim

localizacao

cor

dimenséao

( ) solo
() drenos
() telhados

() pisos
() paredes

[ ] ndo

28. Existem ou existiram altera¢des anémalas na vegetacao no interior do imével?

[ ] sim—onde?
[ ] nao
|| ndo sei

29.Vocé ja observou animais mortos no interior do imével?

|| sim - onde?

[ ] nao

30. Ocorreu alguma explosao ou incéndio no imoével?

[ ] sim—onde?

quando?

[ ] nao
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31. Existe ou existiu algum poc¢o, nascente ou mina d"agua para abastecimento na propriedade?
|| sim - onde?

D nao

32. A agua apresenta gosto/c heiro estranho ou causou algum pr _oblema de saude?

D sim — qual?
D néao
D ndo sei

33. A dgua apresentou gosto/c _heir o estranho ou causou algum pr _oblema de saude?
D sim — qual?

|| ndo
D néo sei

34. A dgua foi considerada contaminada por algum 6r _gdo ambiental ou de saude?
|| sim - qual?

|| ndo
|| ndo sei

Acdes Governamentais no Imovel

35. Existe qualquer pendéncia juridica ou administrativ a, ligada a umv azamento ou possibilidade de v _azamento

de substancias t6 xicas ou de pr odutos de petr dleo, envolvendo os pr _oprietdrios ou ocupantes do imé _ vel?

|| sim - qual?
|| ndo
|| néo sei



36. Existem ou e xistiram notificacées e infracoes ambientais relacionadas ao imo vel ou a qualquer
uma de suas instalacbes?

|| sim - qual?

] ndo
| ndo sei

37. Ocorreram infracdes ambientais no imo6 _vel?

|| sim - qual?
|| ndo
| néo sei

38. Foi realizada qualquer a valiacdo ambiental no imé vel que tenha indicado a presenca de substancias
téxicas ou deriv_ados de petr 6leo?

|| sim - qual?

|| ndo
| néo sei

39. Existe na vizinhanga do imével qualquer empreendimento listado no Cadastro de Areas Contaminadas
da CETESB?

[ ] sim —a que distancia?
| ndo
| ] n&o sei

77

Questionario



78

Questionario

Seguem abaixo as observagoes referentes a
cada uma das questdes do questionario:

- Atividades Desenvolvidas no Imével

Questéo 1

As atividades industriais constituem-se em fon-
te significativa de contaminacao do ar, solo, agua su-
perficial e subterranea. Dessa forma, o cuidado para
o desenvolvimento imobiliario nessas areas deve ser
redobrado, devendo ser adotadas varias medidas
antes do inicio de qualquer obra. Deve ser ressalta-
do que néo existe correspondéncia entre o porte da
atividade industrial e a possibilidade de ocorréncia
de passivos. Pequenas e médias indistrias podem
produzir grandes passivos ambientais.

Questédo 2

Nem toda atividade industrial é potencialmente
poluidora. No Manual de Gerenciamento de Areas
Contaminadas, a CETESB apresenta as atividades
industriais com maior potencial poluidor.

Questédo 3

Valem os comentarios da Questdo 1, deven-
do ser ressaltado que, em areas onde a atividade
industrial j& ndo é mais exercida, podem néo es-
tar presentes os elementos mais significativos na
identificagdo dessas areas (prédios, galpdes, cha-
minés). Deve, portanto, ser realizada uma pesqui-
sa historica para verificagdo da utilizacao prévia
do terreno.

Questéo 4
Valem os comentarios para as Questdes 2 e 3.

Questéo 5

Em virtude da possibilidade de migracédo de
contaminantes no ar, no solo e nas aguas subterra-
neas, deve ser dada atencéo a existéncia de ativida-
des industriais desenvolvidas nas propriedades vizi-
nhas ao imével.

Questéo 6
Valem os comentarios das Questfes 3 e 5.

Questéo 7

Algumas atividades comerciais e industriais de
pequeno e médio porte também sdo potencialmente
poluidoras. Nesta questéo, estéo listadas algumas das
atividades mais comuns que podem vir a se consti-
tuir em fontes de contaminag&o.

Questéo 8

Valem os comentarios da Questdo 7, devendo
ser ressaltado que, em &reas onde a atividade co-
mercial ou industrial j& ndo € mais exercida, podem
néo estar presentes os elementos mais significativos
na identificacdo dessas areas (placas, tanques en-
terrados, galpdes). Deve, portanto, ser realizada uma
pesquisa histérica para verificagdo da utilizagéo pré-
via do terreno.

Questéo 9

Em virtude da possibilidade de migracéo de
contaminantes no solo e nas aguas subterrane-
as, deve ser dada atencgao a existéncia de qual-
guer uma dessas atividades comerciais e indus-
triais desenvolvidas nas propriedades vizinhas
do imével.

Questéo 10
Valem os comentarios das Questdes 8 e 9.



Geragdo, Deposigcédo e Armazenamento de
Substancias Potencialmente Poluidoras

Questédo 11

A geracao de efluentes liquidos pode se tornar
uma fonte de contaminacdo. Deve ser verificada a
existéncia de manilhas, tubulagfes e galerias no in-
terior da propriedade.

Questédo 12

Era pratica comum no passado o descarte
desses efluentes diretamente no solo, para infil-
tracdo. Deve ser verificada a existéncia de tubula-
¢Bes ou pocos onde esses efluentes poderiam ter
sido infiltrados.

Questéo 13

Em alguns casos, a rede de drenagem ou de
esgotos pode carregar também efluentes industriais.
Deve ser verificada a existéncia de manilhas, tubula-
¢Oes e galerias no interior da propriedade.

Questéo 14

Os itens listados nessa questdo sédo produ-
tos e pecas que podem causar ou estarem asso-
ciados a possiveis contaminagdes do solo e das
aguas subterraneas. A andlise da presenca des-
ses elementos deverd ser feita com critério, le-
vando-se em conta o volume e a extensdo da area
ocupada por eles.

Questéo 15

A presenca pretérita desses elementos pode ser
um indicativo de possivel contaminag&o. Deve ser res-
saltado que, com o passar do tempo, elementos dis-
postos na superficie podem ser aterrados, dificultan-
do a sua identificagéo imediata.

Questéo 16

Os itens listados nessa questdo sdo produtos que
podem causar ou estarem associados a possiveis con-
taminacdes. A andlise da presenca desses elementos
devera ser feita com critério, levando-se em conta o
volume e a extenséo da area ocupada por eles.

Questédo 17
Valem os comentarios da Questéo 15.

Questéo 18

Os itens listados nessa questdo sdo pecas e equi-
pamentos que podem causar ou estarem associados a
possiveis contaminagdes, principalmente devido a pre-
senga de PCB’s (bifenilas policloradas, ascarel e outros).

Questéo 19

A presenca pretérita dessas pecas e equipamen-
tos pode ser um indicativo de possivel contamina-
¢éo, principalmente por PCB’s. Em unidades indus-
triais desativadas, é muito comum o sucateamento
desses equipamentos.

Questéao 20

A deposicéo inadequada de residuos industriais em
areas urbanas é uma fonte significativa de contamina-
cao. Essa deposicéo € geralmente realizada ao longo
de vias menos movimentadas, de acesso ndo controla-
do. Pode ser identificada pela presenga de pilhas, geral-
mente com um ou dois metros de altura de materiais
com odor e coloragdo caracteristicos. Deve-se evitar
confundir esses materiais com entulho de construcgéo.

Questéo 21

O armazenamento de substancias quimicas em
tanques aéreos (acima da superficie) e subterraneos
também pode se constituir em fonte de contaminacéo.
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Questédo 22

A existéncia pretérita desses equipamentos pode se
constituir em fonte de contaminag&o. Devem ser verifica-
dos, no caso dos tanques abandonados e inutilizados,
o0s produtos armazenados e as razfes de desativagao.

Questéo 23

Esses elementos no solo do imével auxiliam a
identificagdo de equipamentos subterréneos. Deve ser
dada atencgédo a existéncia de tubulagdes, caixas de
passagem e tampas de tanques (bocais de enchi-
mento). Esses dltimos podem ser identificados por
suas formas (circular), dimensdes padrdo (nove po-
legadas de didmetro) e pela presenca eventual de
logotipos de empresas de petréleo.

Questéao 24
Valem os comentarios sobre a questédo 23.

Questéao 25

A existéncia de pocos, lagos e lagoas permite a
coleta e andlise de amostras de agua, podendo ser
verificada a existéncia de problemas ambientais no
imével ou nas proximidades.

Questéao 26

O aterramento de corpos d’agua superficiais ou
pocos pode ser indicativo de tentativas de oculta-
mento de contamina¢cfes ou da inadequacdo das
aguas desses locais para consumo humano. Deve
ser dada atencao especial as lagoas de tratamento
de efluentes aterradas.

Vestigios de Contaminagéo

Questédo 27
A presenca de manchas localizadas no inte-

rior da area do imével pode se indicativa de fon-
tes de contaminacédo. Deve ser dada atencgéo es-
pecial a coloracéo, persisténcia e dimensfes das
manchas.

Questéo 28

Mudancas abruptas ou anémalas no crescimen-
to ou na coloracdo da vegetacdo podem ser
indicativas de presenga de contaminag&o no solo.

Questéo 29

Deve ser levantada a ocorréncia de mortes re-
pentinas e significativas de animais no interior da pro-
priedade. Esses eventos podem estar associados a
presenca de substancias toxicas no local. A presen-
¢a de animais mortos ndo deve ser considerada como
significativa sem a devida investigacao.

Questéo 30

A ocorréncia de incéndios ou explosdes no inte-
rior do imével pode estar associada a presenca de
substancias ou materiais inflaméaveis no interior da
propriedade. Devem ser levadas em conta as datas,
dimensdes e duracdes desses incéndios.

Questéo 31

A existéncia de pogos de abastecimento de
agua para consumo humano no interior da pro-
priedade deve ser levantada para verificacdo da
sua qualidade.

Questéo 32

Algumas substancias poluidoras podem apresen-
tar gosto ou odor caracteristico. Em caso de respos-
tas afirmativas, recomenda-se a realizagdo de andli-
ses para verificacdo da sua qualidade de acordo com
a Portaria 1469/2000 do Ministério da Saude.



Questéo 33
Valem os comentarios para a Questdo 32.

Questéo 34

Deve ser levantada a documentagao nos 6rgéos
ambiental e de saude para verificagdo das causas
da contaminacé&o. Esta pode estar relacionada a fon-
tes de contaminacao dentro ou fora do imével.

- Ac¢des Governamentais Desenvolvidas no
Imovel

Questéo 35

A existéncia de pendéncias juridicas envolven-
do os proprietarios do imével pode ser indicativa de
problemas ambientais no mesmo.

Questéo 36

NotificagOes e infragBes ambientais relacionadas
ao imoével podem indicar a existéncia de problemas
ambientais. Devera ser verificada a natureza dos fa-
tos geradores dessas medidas administrativas. Essa

informacgao devera ser obtida nos 6rgdos ambientais
competentes.

Questéao 37

InfragBes ambientais relacionadas ao imével in-
dicam a existéncia de problemas ambientais. Devera
ser verificada a natureza do fato gerador da infracao.
Essa informacao devera ser obtida nos drgéos
ambientais competentes.

Questéo 38

Deve ser verificada a existéncia prévia de avali-
acOes ambientais que ja tenham sido realizadas na
area do imével. Caso elas existam, os resultados de-
vem ser devidamente avaliados.

Questéo 39

A CETESB tem disponivel em seu site na Internet
(www.cetesb.sp.gov.br) uma lista com as areas con-
taminadas ja identificadas no Estado de S&o Paulo.
Deve ser levantada a distancia entre essas areas e 0
imovel.
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