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A sustentabilidade ja faz parte da agenda das
principais empresas brasileiras publicas e privadas
que reconhecem a importancia da adogdo de
solugdes responsaveis em prol de um mundo
melhor. Ciente dessa responsabilidade, a FEBRABAN
— Federacgdo Brasileira de Bancos — promove, desde
2007, uma série de eventos denominados Café com
Sustentabilidade reunindo representantes de bancos
associados, organizagdes sociais e governamentais,
federagdes, empresas de consultoria, escritdrios de
advocacia e formadores de opinido.

Esse publico é convidado a assistir a um debate
qualificado, promovido por grandes especialistas
de diferentes temas, como o que aconteceu
nesta 322 edi¢do do evento, cujo assunto foi
“Areas Contaminadas”.

Gragas a esse encontro, dois representantes
da Cetesb (Companhia Ambiental do Estado de
S&o Paulo) puderam esclarecer as duvidas da
plateia e propor uma reflexdo critica sobre riscos
e oportunidades nas operag¢des de financiamento
bancario que envolvem obras em areas contaminadas.

Confira, nas préximas paginas, o contetido desse
debate que também pode ser encontrado em video
no site da FEBRABAN (www.febraban.org.br).

Boa leitura!

Comissao de Responsabilidade Social
e Sustentabilidade - FEBRABAN
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As areas contaminadas podem causar prejuizos
assim como gerar oportunidades para as
institui¢des financeiras. Num primeiro momento,
esta afirmacdo chega a causar surpresa para
quem ndo esta diretamente envolvido no dia a
dia das operagdes bancarias. Contudo, quando
pensamos nas consequéncias que podem afetar
uma instituicdo financeira ao financiar um
projeto erguido sobre um solo com problemas de
contaminagdo, entendemos a importancia desse
debate ocorrido no32° Café com Sustentabilidade,
em 17 de abril.

O Café com Sustentabilidade acontece
desde 2007 na FEBRABAN (Federag&o Brasileira
de Bancos) e, nesta edi¢do, contou com dois
especialistas da Cetesb (Companhia Ambiental
do Estado de Séo Paulo), que explicaram a uma
qualificada plateia como é possivel mitigar
riscos e gerar oportunidades nas operagdes de
financiamento bancario que envolvem obras
em areas contaminadas. Seus palestrantes
foram Geraldo do Amaral Filho, diretor da area
de Controle e Licenciamento Ambiental da
Cetesb, e o gerente do Departamento de Areas
Contaminadas, Elton Gloeden. Marcio Rodrigues
Lopes, gerente executivo na Area de Andlise de
Risco Socioambiental do Departamento de Crédito
do Bradesco, atuou como moderador do debate.

O Estado de Sao Paulo tem hoje 4.572 areas
contaminadas ja identificadas pelo 6rgdo
estadual. Contudo, essa quantidade representa
cerca de 10% do niimero real de regides com

problemas ambientais — algo proximo a 50mil
terrenos com casos de contaminagdo no
Estado. Torna-se clara, portanto, a necessidade
de as institui¢des financeiras pesquisarem
possiveis ocorréncias de contaminagdo
antes de concederem empréstimos a um
empreendimento imobilidrio nesses locais. Isso
porque os bancos assumem, perante a Lei, a
responsabilidade sobre o passivo ambiental,
principalmente quando a posse do terreno ou
do empreendimento é dada como garantia
em um operagao.

A Cetesb disponibiliza publicamente
os locais contaminados ja identificados
e ird indicar na proxima listagem os
pontos geograficos das cerca de 4.500
areas. E conta com a colaboracdo de
todas as empresas, assim como de seus
agentes financiadores, para ampliar sua
base de dados na identificacdo de areas
contaminadas em S&o Paulo. A Cetesb
€ a quinta maior agéncia ambiental do
mundo e uma referéncia para outros paises.
Os representantes do érgdo atuaram,
por exemplo, na recuperagdo das areas
contaminadas na Antartica apds o incéndio
na base brasileira Comandante Ferraz no
inicio de 2012. No Brasil, a comunicacdo e
a troca de conhecimento entre a Cetesb e
os outros 6rgdos ambientais estaduais se
da pela Abema (Associagdo Brasileira de
Entidades Estaduais do Meio Ambiente).




O moderador da 322 edi¢cao do Café com Sustentabilidade, Marcio Rodrigues Lopes, agradeceu
o interesse das pessoas que prestigiaram mais um debate, promovido pela FEBRABAN, de extrema
importancia para institui¢des financeiras. “As cidades estdo se desenvolvendo demais, o processo
de urbanizagao é constante e tudo isso faz com que as industrias partam para outros lugares muitas
vezes deixando para tras passivos ambientais nos solos que serdo ocupados por novas moradias”,
inicia. “Muitas instituicdes financeiras tomam essas regides como garantias de crédito para a
construcdo de novos empreendimentos e, sem saber, podem se deparar com esse tipo de risco.”

Contudo, Marcio Lopes lembra que uma area contaminada nao se traduz apenas em problemas
para a institui¢do financeira. Essa situacdo também pode ser modificada e gerar oportunidades,
quando os bancos podem ajudar o proprietario do terreno a recuperar tais regides com novos
projetos. “As instituicdes podem fazer com que essas areas deixem a condi¢do de uma darea
inutilizada para ser um local bem cuidado, reincorporado a vida urbana”, diz.
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Para o diretor da area de Controle e Licenciamento Ambiental da
Cetesb, Geraldo do Amaral Filho, sé a partir de um didlogo aberto
e do envolvimento da sociedade serd possivel equacionar esses
problemas ambientais no Estado. “Se compreendermos todos os
processos que regem esse mecanismo, conseguiremos melhorar
a qualidade de vida da populagdo”, diz. Segundo ele, é preciso
desenvolver nas pessoas a conscientizagdo de que a ocupagdo
sustentavel sobre as areas contaminadas requer a participagao
de todos. Trata-se de um tema recente na pauta dos 6rgdos
ambientais. “Ha pouco mais de 25 anos, comegamos a falar
em areas contaminadas. O que conhecemos hoje é apenas
uma pontinha de um iceberg deste problema”, explica.
O diretor afirma que ha uma estimativa que
o numero de areas contaminadas no Estado de
Sao Paulo represente hoje cerca de 10% do total
de areas com problemas ambientais . “Mais



que um problema, essa estatistica revela

uma oportunidade de negdcio vindo das
transformagdes desses espagos, num

trabalho de revitaliza¢do e reaproveitamento
das areas existentes. Somos um Pais em
desenvolvimento, temos uma caréncia de
infraestrutura brutal. Nao consigo imaginar
que bairros como Jurubatuba, Leopoldina,
Mooca, todos com grande potencial para
abrigar mais moradores, ndo possam ser
reaproveitados, dotados de todos os servigos
necessarios para acomodar a populagdo. Isso é
uma excelente oportunidade de negdcio para
os clientes que desenvolvem projetos no setor
de habitagao”, explica.

“Se compreendermos
todos os processos que
regem esse mecanismo,
conseguiremos melhorar
a qualidade de vida da
populacao”

Porém, se os novos projetos nessas antigas
regides industriais ndo forem bem conduzidos,
certamente vao esbarrar em questdes ambientais
que retardam a execugdo das obras, causando
uma perda para todos: a populagdo que deixa
de ter o seu imovel, o incorporador que ndo
consegue ter um negocio, o agente financeiro
que perde um cliente.

A area contaminada tem uma definicdo
legal, a partir da lei 13.577 de 2009, que trata
das questdes de areas contaminadas. Segundo
o texto, a area contaminada ¢é todo terreno,
local, instalagdo, edificacdo, abandonado ou
em atividade, que contém quantidades ou
concentrac¢des de matéria em condi¢des que
causem ou possam causar riscos, danos a
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salide, ao meio ambiente ou a um outro bem
a proteger. Por esse conceito, percebe-se que
a legislacdo envolve ndo so as situagdes ja
identificadas, mas também a possibilidade
de que uma questdo ambiental possa ser
identificada mais tarde.

Além da identificagdo, o gerenciamento
das areas contaminadas passa pela
quantificacdo do problema, a defini¢do do
tipo de intervengdo que serd necessaria
para a contaminagdo ser minimizada, a
interven¢do, o monitoramento e, por fim,o
acompanhamento para ver se aquelas
condigdes inicialmente estabelecidas foram
mantidas. “E importante lembrar que esse
trabalho de investigacdo de area contaminada
e o trabalho de intervencdo sao processos
demorados. Afinal, num primeiro olhar,
apenas temos a nogao do que pode estar
acontecendo. Sé a partir da confirmagao dos
indicios e a utilizagdo de algumas ferramentas,
teremos mais pistas da real situagdo daquela
area. Muitas vezes, os indicios nos levam para
um caminho, mas precisamos corrigir a rota
depois, para aprofundar a investigacao, até
construirmos um diagndstico preciso do que
esta acontecendo”, diz.

Amaral explica que o fato de esse
gerenciamento ser um conjunto de medidas,




ha a necessidade de se estabelecer uma

regra, que apresente os processos de forma
bastante clara, como a Cetesb tem publicado.
O 6rgdo estadual trabalhou em parceria com

a agéncia de ambiental alema, na produgdo

de um manual de gerenciamento de areas
contaminadas, que explica como se deve agir
diante de um caso de contaminagdo e quais
procedimentos devem ser adotados. “Tudo isso
€ um processo dinamico, em que aprendemos
mais a cada dia. Estamos aprimorando essas
regras, editando medidas complementares”,
diz. Ele acrescenta que a Cetesb vem
desenvolvendo cursos, treinamentos,
capacitacao de consultores, a fim de explicar a
responsabilidade de cada um na identificagdo e
recuperagao de areas contaminadas.

O acompanhamento da evolucdo no
numero de areas contaminadas ja identificadas
no Estado de Sao Paulo acontece desde
maio de 2002. Hoje 4.572 mil &reas ja
foram identificadas em diferentes fases
de gerenciamento. Porém, a expectativa
é a de que exista ao redor de 50 mil
areas contaminadas em todo o Estado.
“Temos, entdo, perto de 50 mil novas areas
contaminadas para identificar e agir. Isso é
bom para o sistema financeiro porque, em

algum momento, as empresas terdo de discutir
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uma forma de financiamento para fazer essa
remediagdo. Os custos sdo altos e pode ser
um nicho de negdcio bastante interessante.
Ja para os departamentos de sustentabilidade
dos bancos, esse nimero mostra que vocés
vao ter muito trabalho na hora de avaliar os
financiamentos para esses empreendimentos.”
A Cetesb também relata a distribuicdo das
areas contaminadas no Estado de Sao Paulo
de acordo com o seguimento produtivo. Por
essas tabelas, vé-se que o campedo das areas
contaminadas é o setor de abastecimento
de combustivel, com 76% das areas ja
identificadas, mais do que a industria que
aparece com 15%. “Isso ndo significa que o
setor industrial estd a margem dessas situagdes
de risco ambiental. O baixo percentual
ocorre porque ainda ndo houve um trabalho
efetivo sobre os processos industriais. Isso vai
acontecer a medida que os licenciamentos para
novas areas habitacionais ocorrerem”, afirma
Amaral. Sobre a grande incidéncia nos postos
de combustiveis, o diretor explica que isso
ocorre porque esse setor até o inicio de 2000
ndo era regulado do ponto de vista ambiental.
Com a resolugdo 273 do Conama (Conselho
Nacional do Meio Ambiente), a atividade
passou a exigir licenciamento e os problemas
comecgaram a ser identificados.




O gerente do Departamento de Areas

Contaminadas da Cetesb, Elton Gloeden,
também agradeceu a oportunidade de debater
um assunto tdo relevante para as institui¢oes
financeiras. Para explicar como funciona o
gerenciamento de areas contaminadas, ele usou
como metafora a ida de uma pessoa ao médico.
“Primeiro, surge um sintoma de doenca que
leva o paciente até a um consultorio.

Quando ele chega ao hospital, o doutor
examina e pede alguns exames para ajuda-
lo na identificagdo do problema. Sé depois,
com base nesses resultados e os sintomas
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aparecendo, o médico vai receitar um remédio,
uma intervengdo ou até mesmo um simples
repouso. E mais ou menos essa comparacio
que ocorre no gerenciamento das areas
contaminadas.”

O procedimento para o gerenciamento é
composto por trés partes principais, ensina
Gloeden. “O primeiro é a identificacdo
de areas contaminadas, isto é, conhecer a
localizagdo delae saber se o local de fato esta
contaminado. Se sim, o responsavel legal
pela regido que pode ser o poluidor ou quem
se beneficiou desse local deve contratar



“Primeiro, surge um
sintoma de doenca que
leva o paciente até a um
consultério”

um responsavel técnico ou um consultor
capacitado para executar as medidas de
recuperagao. Tem-se uma avaliagdo preliminar,
uma confirmatdria, seguido pelas etapas
de reabilitacao que envolve a defini¢do de
uma solucdo e do modo como isso sera
executado.” Todas as informagdes coletadas
nessas etapas vao sendo armazenadas no
cadastro de dreas contaminadas da Cetesb. Ao
final da reabilitagdo, o érgao estadual avalia
os resultados obtidos e fornece um parecer
dizendo se as ac¢des realizadas pelo responsavel
técnico foram suficientes ou ndo.

Gloeden detalha ainda que, na avaliacdo
preliminar, o responsavel técnico ou
consultor levanta os dados existentes sobre
a area como, por exemplo, as substancias
existentes no local, o tipo de residuo gerado,
a geologia a hidrogeologia daquele solo.
Com base nessas informacgdes, é hora da
investigacdo confirmatéria. Como o proprio
nome diz, o objetivo é confirmar se houve
uma contaminagao, a partir dos pontos
com maiores indicios de que houve uma
contaminacdo. O consultor, entdo, tira uma
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amostra do solo e da dgua subterranea, para
acusar a contaminagao. Nesse momento, a
area em questao tera sua matricula do imovel
averbada como contaminada.

Concluida essa etapa, tem-se a investigacao
detalhada que completa o diagnostico e
mapeia a extensdo da contaminagdo, assim
como suas variagdes de concentracdo e de
risco. Depois vem o plano de intervencao,
em que sao apresentadas propostas para,
por exemplo, bombear a agua subterranea
ou restringir seu uso pela populagdo. Toda a
remediacdo executada é monitorada para
saber se 0 “remédio” adotado teve ou ndo
eficiéncia. Se as metas forem alcancadas,
encerra-se 0 processo.

A Cetesb documenta a finalizagdo do
processo emitindo um termo de reabilitagao,
dizendo que determinada drea esta apta para
o uso proposto pelo empreendimento. Muitas
vezes, uma area pode receber a permissdo para
o uso residencial, mas com algumas restri¢des
de engenharia: a constru¢ao de garagens
subterraneas, por exemplo, ou a manuteng¢ao
de um isolamento sobre o concreto numa
determinada coordenada. Pode haver uma
restricdo a utilizacdo de 4gua subterranea, por
ter ficado um problema residual nessa parte
da construgdo. “Em muitos casos, vemos que o
plano de intervencdo aconteceu, mas as agdes
foram mal feitas, e a Cetesb teve de solicitar a
complementagdo de uma atividade. Por isso é
importante que os planos de remediagdo sejam
bem projetados”, justifica o gerente.



O Debate

que damos é que os bancos e suas respectivas
diretorias técnicas tenham condi¢des de fazer
um levantamento histérico para ver que tipo de
atividade foi desenvolvida naquele terreno. Sera
que a area tem um potencial de risco por ter
abrigado, no passado, uma atividade industrial?
Houve uma investigacdo de passivos, neste
caso? Nao da para trabalhar de forma diferente.

Mario Sérgio Fernandes de Vasconcelos,

diretor de relagdes institucionais da

FEBRABAN — Ha um dado que eu gostaria que
comentassem, sobre o fato de hoje estarem
identificadas 4.500 areas contaminadas, mas
que devem existir outras 45 mil areas suspeitas
ainda sem o conhecimento publico. Qual seria,
entdo, 0 mecanismo para as empresas, 0s
empreendedores e as institui¢des financeiras
saberem se aquela 4rea tem um problema
ambiental escondido?

Geraldo do Amaral Filho - Sua pergunta
toca num ponto crucial desse debate. Quando
uma area é identificada como contaminada,
isso significa que o problema em questdo ja
foi revelado e que existe uma solugdo em
andamento. Essas areas, talvez, ndo serdo o
universo que as institui¢des financeiras vao
trabalhar, porque ela ja esta sendo ocupada.

O problema esta nos empreendimentos
que ainda estao por vir, e a recomendagao
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Todas as areas consideradas como ‘potencial’
devem ser analisadas pelos responsaveis legais
do projeto a ser desenvolvido. A identificagao

da area contaminada ndo cabe apenas a Cetesb,
pois nds ndo teriamos técnicos suficientes para
conduzir uma investigacao em todo o Estado de
Sao Paulo. Isso tem de ser feito gradativamente,
num processo que vai tendo respostas na medida
em que vocé vai ocupando essas areas com novas
atividades, dentro do processo de licenciamento.

Para vocés que estdo financiando essas
atividades, ndo ha outro mecanismo a nao
ser pedir que o empreendedor apresente
uma investigacao de passivos, com algumas
informagdes sobre o grau de comprometimento
daquela area.

Elton Gloeden - Eu gostaria de complementar,
citando a Caixa Econdmica Federal que possui
um guia, produzido em parceria com a Cetesb,
para realizar essas etapas de avaliagdo preliminar
e até mesmo identificar as areas com potencial



de contaminagdo. Também quero lembrar que

nos fornecemos para a Prefeitura de Sdo Paulo os
registros da Cetesb com os locais que obtiveram
no passado a licenca de alguma industria. Com
isso, é possivel a institui¢ao financeira consultar
esse boletim para, pelo menos, saber que atividade
existia no local. Uma das prioridades hoje é a
realizacdo de uma investigacdo em todas as areas
que vao ter mudanca de uso. Na maioria dos casos,
uma boa avaliagao preliminar ja demonstraque
aquela determinada area ndo tem possibilidade de
ter contaminacdo.

Renata Soares Piazzon, advogada do escritério
Lobo & de Rizzo Advogados — Gostaria de entender
se existe alguma situacdo em que o banco que
financiou um projeto numa area contaminada seja
excluido da cadeia de responsabilidade ambiental.

Geraldo do Amaral Filho — O banco ndo sera
excluido. Ndo existe mais como separar essas
responsabilidades e por isso a necessidade de as
instituicdes financeiras buscarem informacgdes sobre
a real situacdo do empreendimento do ponto de
vista ambiental. Se, por exemplo, uma construtora
vai comprar um terreno que antes era ocupado por
uma industria, o banco deve saber se houve um
estudo do passivo ambiental atestando que aquela
area esta em condi¢des adequadas. Os bancos
também financiam atividades industriais e, nessas
situagdes, também é importante olhar a licenca
ambiental do empreendiemento.

Christopher Wells, superintendente de Risco
Socioambiental do Santander — Gostaria de saber
como obter as coordenadas geograficas desses
4.500 terrenos contaminados ja identificados.

Geraldo do Amaral Filho —Vamos divulgar as
coordenadas geograficas destes locais nas proximas
semanas. Essas informagdes sao publicas. Quanto mais
divulgadas, melhor o trabalho de todos os envolvidos.

Cleber Sampaio, do Bradesco — Como é o
trabalho da Cetesb para avaliar todas as avalia¢des
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técnicas trazidas pelos bancos, em todos os
processos de financiamento?

Geraldo do Amaral Filho — Dentro do
procedimento, a CETESB faz uma auditoria por
amostragem, tomando como base o parecer do
responsavel técnico.

Elton Gloeden - Existem varios tipos de atividade
onde a necessidade de uma investigagdo é muito visivel
como, por exemplo, uma industria quimica. E também
ha outras atividades que a suspeita ndo é tdo lgica
assim, como uma serralheria, por exemplo. Nesse
ultimo caso, seria necessaria apenas uma avaliagdo
preliminar, desde que seja feita por um consultor
especializado, para a Cetesb atestar que a area esta ‘ok/,
e o financiamento poder ser fornecido tranquilamente.

Fernando Cesar Gregorio Salazar, , agente de
compliance do banco Bradesco — Qual a grandeza
dos valores envolvidos na recuperagao dessas areas
contaminadas?

Geraldo do Amaral Filho — N&do estamos
relacionados diretamente com esse assunto.

O pessoal de consultoria seria 0 mais indicado

para falar sobre custos. Mas os casos mais graves
envolvem milhdes de reais. Nos casos mais simples,
como o de um posto de gasolina, deve-se gastar

de R$ 50 mil a R$ 300 mil na fase de investigacao.
Na remediacdo, é mais dificil ainda de estimar.
Depende do volume afetado, mas pode chegar

a R$ 500 mil. Sabemos de um caso onde ja foi
investido cerca de R$ 7 milhdes de reais, s6 na parte
de investigacao, e que ainda ndo estd concluido.

E importante lembrar, que muitas vezes os gastos
com a recuperag¢ao do solo podem ser absorvidos
pelo lucro que pode se ter na construgdo de um
empreendimento. Veja o caso de regides como

Vila Leopoldina, Bras, Mooca, Santo Amaro e
Jurubatuba, que tiveram uma mudanga de uso no
Plano Diretor de 2002, e hoje permitem a ocupagao
residencial. As construtoras se interessaram muito e
estdo investindo em remediacdo.
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