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INSPECAO AMBIENTAL IMOBILIARIA

O Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia
de Sao Paulo, IBAPE-SP, por iniciativa de sua Camara
Ambiental, em 2003, publicou a primeira Norma de Inspecao
Ambiental Imobiliaria do Brasil como forma de organizar e
orientar os procedimentos para a inspecao imobiliaria de
cunho ambiental culminando com a apresentacao do
Laudo/Parecer seguindo a sistematica ali apresentada.
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INSPECAO AMBIENTAL IMOBILIARIA

A Norma de Inspecao Ambiental Imobiliaria do IBAPE/SP organizou
procedimentos, fixou diretrizes, definiu conceitos, terminologias,
convencoes, notacoes e critérios para que o0s profissionais
devidamente habilitados possam, por ela pautados produzir trabalhos,
desde os de campo, passando pela obtencao de dados, chegando até
a producao final do parecer técnico dentro de uma metodologia
adequada.

A Norma define como inspecao ambiental a “analise documentada de
diagndstico dos aspectos ambientais que interagem positiva e
negativamente, interna e externamente com o imovel, evidenciando os
danos e restricoes ambientais existentes e potenciais”.
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INSPECAO AMBIENTAL IMOBILIARIA

A Inspecao Ambiental Imobiliaria, desde que executada com
a devida antecedéncia, ira alertar o empreendedor sobre
possiveis impeditivos incidentes no terreno a ser
incorporado, auxiliando na tomada de decisao inclusive
quanto a compra ou nao do imovel.

E de notério conhecimento, o conceito de que o
empreendedor ao adquirir uma area impactada com algum
passivo/impeditivo ambiental assume todos o0s Onus
decorrentes desse passivo/impeditivo, ou Sseja, responde
civel e criminalmente (principio da responsabilidade
objetiva).

Eng Civil Misael Cardoso Pinto Neto 11/11/2013



INSTITUTO DE

Il SEMINARIO - ENGENHARIA DIAGNOSTICA DIVISOES ETECNICAS

Tnstituto de (g'nr/lwﬁllr///

CONSULTORIAS AMBIENTAIS - PASSIVOS AMBIENTAIS, RESTRIGOES NO USO E OCUPACAO DO SOLO

LICENCIAMENTO AMBIENTAL
O passivo/impeditivo ambiental pode ter duas vertentes:

**Proveniente do dano/ocorréncia de recursos naturais:

Flora (Vegetacao);

Fauna;

Area de Preservacao Permanente — APP;
Area de Protecdo Ambiental — APA;

Area de Protecdo aos Mananciais — APM;
Unidade de Conservacao - UC, etc.

“*Contaminacao do solo e agua subterranea
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LICENCIAMENTO AMBIENTAL

Na cidade de Sao Paulo, ja com alguma legislacao
pertinente, devido a caréncia de areas disponiveis
para empreendimentos imobiliarios, existe a tendéncia
de utilizacao de terrenos de industrias desativadas,
onde ha grande probabilidade de contaminacao de
solo e do lencol freatico.

Também rareiam os terrenos sem alguma forma de
impeditivo de cunho arboreo ou de preservacao.
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LICENCIAMENTO AMBIENTAL

Em Sao Paulo, esta se tornando comum a restricao de cunho
historico, onde as industrias que apresentam fachadas ou
complementos (fornos, chaminés, etc) representativos de
uma época, ou do interesse de alguma comunidade, estao
sendo tombados pelo departamento de Patrimonio Historico:
0 CONPRESP - Conselho Municipal de Preservacao do
Patrimonio Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de Sao
Paulo e CONDEPHAAT - Conselho de Defesa do Patrimonio
Historico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico.
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Para imoOveis onde ocorram esses passivos/impeditivos
ambientais torna-se obrigatdrio providenciar previamente o
licenciamento ambiental.

Através do licenciamento ambiental a administracao publica
busca exercer 0 necessario controle sobre as atividades
humanas causadoras de impactos sobre o meio ambiente,
buscando a conciliacao entre o desenvolvimento econdmico € a
utilizacao dos recursos naturais.

Planejar o licenciamento ambiental, desde a compra do terreno
até a concepcao do projeto, tornara o licenciamento uma tarefa
corrigueira, sem sobressaltos.
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BROWNFIELD

REVITALIZACAO

Eng Civil Misael Cardoso Pinto Neto 11/11/2013



INSTITUTO DE

%\% Il SEMINARIO - ENGENHARIA DIAGNOSTICA DIVISGES'; TECNICRS

Tnstituto de (g)lr/lwﬁllr///

CONSULTORIAS AMBIENTAIS - PASSIVOS AMBIENTAIS, RESTRIGOES NO USO E OCUPACAO DO SOLO

REMEDIACAO E REVITALIZACAO

REMEDIACAO: Processo(s) para tentativa de devolucdo do
ambiente ao “status quo”, eliminando/reduzindo o0s
contaminantes.

REVITALIZACAO: Processo(s) para reinsercao do ambiente no
mercado imobiliario.
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REMEDIACAO == PROSPECCAO
1. Identificacao da contaminacao: local da
fonte e tipo de contaminante

2. Extensao da contaminacao: area, volume e
profundidade
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REMEDIACAO == PROSPECCAO

3. Estudos geolodgicos: profundidade e
espessura das camadas de solo e
permeabilidade

4. Estudos hidrogeologicos: profundidades
do freatico e direcao do fluxo
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REMEDIACAO
Alguns processos de tratamento atualmente
em uso:
§ Troca de solo
§ Biorremediacao
§ Fitorremediacao
§ Bombeamento e tratamento
§ Barreiras hidraulicas
§Cobertura selante
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REVITALIZACAO

Paises precursores da revitalizacao:
- Alemanha

- Suica

- E.U.A.

- Holanda

1916
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REVITALIZACAO
- Metropoles com grande adensamento
populacional tém caréncia de

“greenfields”.

- Muitas dessas metropoles possuem boa
quantidade de “brownfields”
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REVITALIZAGAO
QUAL O INTERESSE DA ADMINISTRACAO MUNICIPAL?

Devolver a populacao uma area inicialmente
contaminante transmutada em geradora de:
moradias, industrias limpas, areas de lazer, com
potencial de geracao de IPTUs e outras taxas e
Impostos
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REMEDIACAO E REVITALIZACAO

REVITALIZACAO
QUAL O INTERESSE DA INICIATIVA PRIVADA?

Utilizar, legalmente, areas inicialmente
consideradas improprias para o desenvolvimento
imobiliario, ampliando as possibilidades de
negocios
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REMEDIACAO E REVITALIZACAO

REVITALIZACAO

SUGESTAO:
- Operacao Urbana Consorciada
- Qutorga Onerosa
- Implementacao de Politicas Publicas
- Implementacao de Legislacao
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Quando ouco falar em ecologia, saco logo meu
talao de cheques.

Paulo Francis
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