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RESUMO

Dentre os varios desafios da urbanizagdo, destaca-se a relagdo entre os impactos ambientais e a dificuldade de
atender a expansiva demanda por habitagdo e comércio. Neste Ultimo aspecto, ressalta-se o interesse do setor
imobilidrio em tornar aptos imdveis com histérico industrial para utilizagdo residencial ou comercial. Este interesse
esbarra, porém, nos prejuizos causados pela contaminacdo industrial. No municipio de Sdo Paulo e regido
metropolitana, esta € uma realidade bastante conhecida pelo setor imobilidrio. Por isso, ressalta-se o potencial do
Gerenciamento de Areas Contaminadas (GAC) em proporcionar oportunidades ao mercado imobilidrio. Juntamente
a revitalizacdo, o GAC pode colaborar com a qualidade de vida nas metrépoles, uma das principais metas de
sustentabilidade urbana estabelecidas pela Agenda 2030 das Nagdes Unidas. Neste sentido, o objetivo do trabalho
foi analisar beneficios e desafios de dreas contaminadas para o setor de produgdo imobilidria no municipio de Séo
Paulo, relacionando tais aspectos com o desenvolvimento sustentdvel. Analisou-se a percepgdo de nove especialistas
dos setores publico e privado por meio de entrevistas semiestruturadas. Aremediagdo e a descontaminagdo de dreas
impactadas por atividades industriais promovem a revitalizacdo de areas, aumentando a disponibilidade de imdveis
com uso seguro e contribuindo para a sociedade. Os beneficios do investimento em areas contaminadas, realizada
pela categorizagdo de sentimentos, demostrou que 100% dos entrevistados apresentam sentimento Positivo. A
interpretacao das respostas dos especialistas quanto aos riscos de investimento em dreas contaminadas, realizada
pela categorizagdo de sentimentos, demostrou que 100% dos entrevistados apresentaram sentimento Negativo. Na
percepgdo dos especialistas foi identificado diversos beneficios da GAC voltados a sustentabilidade urbana e um
desconhecimento quanto as contribui¢des do gerenciamento para os ODS e as metas da Agenda 2030. Apesar desta
avaliacdo, as respostas permitiram diagnosticar seis ODS em que a revitalizacdo e remedi¢do de dreas contaminadas
tem papel central: ODS 3,4, 11, 12 e 13.

PALAVRAS-CHAVE: Areas contaminadas. Mercado Imobilidrio. Construcdo Civil. Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel. Sustentabilidade.

1. INTRODUCAO

O crescimento acelerado das cidades é um fendmeno de atencdo global. Dentre vérios
desafios, se associa os impactos ambientais agravados pela industrializacdo com a dificuldade
de atendera expansivademanda por habitacdo e comércio. O avanco industrial e populacional
pouco planejado provocam a aglomeracao desordenada do espaco urbano que, ja a partir do
século XX, sofre com ofertainsuficiente de terrenos (FURTADO, 2019). Neste cendrio, destaca-
se o interesse do setor imobilidrio em tornar aptos, para utilizacdo residencial ou comerecial,
iméveis com histdrico industrial. Ao passoem que estesimdveis sdo desocupados, pelos varios
fatores que levam ao processo de desindustrializacdo, impulsiona-se a especulacdo imobilidria
que viabiliza novas areas habitdveis (PADUA, 2008).

Apesar do grande potencial de reaproveitamento, os terrenos com histérico de uso
industrial possuem uma barreira grave na maioria dos casos: a contaminacdo do solo e da agua
subterranea. A contaminagdo é definida por Chapman (2007 p. 492, tradugdo nossa) como
substancias presentes onde normalmente ndo ocorreriam, ou em concentra¢des acima do
ambiente natural. Em muitas das areas desocupadas pela desindustrializagdo permanecem os
residuos contaminantes deixados pela atividade produtiva, gerando passivos ambientais.

Nestes casos, s30 necessdrias a¢des do chamado Gerenciamento de Areas
Contaminadas (GAC). O GACse tratade um processo de gestdo ambiental envolvendo as etapas
de investigacdo, remediacdo e reabilitagio de imoveis (CETESB, 2022). Envolve o controle
guantitativo quanto aos riscos associados a saide humana e aos componentes ambientais (risco
ecolégico), e a aplicacdo de tecnologias relacionadas & Remediagdo de Areas Contaminadas
(RAC) (referéncia). Assim, o tratamento dessas areas contaminadas, através de tecnologias
ligadas a RAC, pode permitir a reabilitacdo de imdveis contaminados, alcangando melhorias na
ocupac¢do urbana (GUNTHER e RISSO 2006; NASCIMENTO et al., 2022). Esse processo tem
potencial para responder a demandas fundamentais dos grandes centros urbanos,
especialmente em cendrios de uma urbanizacdo tdo desigual quanto os que existe no Brasil.
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Nesse sentido, pode-se ressaltar as questdes vividas na cidade de Sao Paulo, considerada a
maior metropole brasileira, com populagdo estimada de 12.396.372 habitantes no ano de 2020
(IBGE, 2022) sendo ainda a cidade com maior desenvolvimento industrial de toda américa latina
(SUZIGAN, 2000).

Na cidade de Sdo Paulo sdo acentuados os principais desafios ligados ao aproveitamento
da GAC pelo setorimobilidrio para a disponibilizacdo de terrenos. Atualmente, no municipio, a
escassez de dreas para a construgdo tem supervalorizado as poucas areas restantes, gerando
um mercado mais competitivo e mais concentrado nos habitantes com maior poder aquisitivo
(JANKAVSKI, 2022; GUIMARAES, 2012). O desenvolvimento heterogéneo da cidade compromete
0 acesso das classes mais pobres, além de serem essas as parcelas da sociedade mais
prejudicadas pelaincidéncia dos passivos ambientais.

Ao intervir em prol de moradias mais seguras e uma melhor infraestruturaurbanapara
os futuros moradores das metrépoles, as tecnologias de GAC e RAC passam a lidar,
centralmente, com a questdo da sustentabilidade urbana. Segundo a Comissdao Mundial sobre
Meio Ambiente e Desenvolvimento, também conhecida como Comissdao Brundtland, o
desenvolvimento sustentavel concerne a “transformag¢do econdmica progressiva da economia
e da sociedade” que “atende as necessidades do presente sem comprometer a capacidade das
geracbes futuras de atender as suas proprias necessidades” (SECRETARY-GENERAL
DEVELOPMENT, 1987, p. 54, traducdo nossa). Neste sentido, a sustentabilidade urbana consiste,
centralmente, nagestdo equanime, eficaz e participativa de beneficios que respondam a estas
necessidades no cotidiano das cidades (ONU, 2015, p. 21).

No aspecto da sustentabilidade, a nivel global, destacam-se os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) estipulados no Plano de Ac¢do Global da Organizacdo das
Nagbes Unidas (ONU), denominado pela ONU, em 2015, como Agenda 2030. Essa iniciativa
prop6s o estabelecimento de objetivos e metas comuns aseremimplementadas por cada pais -
membro da ONU em um plano de ac¢do conjunto para a promoc¢do da sustentabilidade,
prosperidade e diversidade no planeta (ONU, 2015). Os ODS estdo se tornando cada vez mais
importantes na politica global, pois articulam as questées ambientais, sociais e econémicas,
agindo, portanto, sobre os principios da ESG (Ambiental, Social e Governanga). A
sustentabilidade urbana ganhou foco especifico das Na¢des Unidas com o ODS 11 - Cidades e
Comunidades Sustentaveis (ONU, 2015, p. 21) e a com a AgendaHabitat Ill (ONU, 2017).

Diversos estudiosos ja se debrucaram sobre ointeresse do setor de producao imobiliaria
em imoveis com histérico industrial (MELLO, 2019; MORINGA, 2013; PINTO e BRUNA, 2020).
Entretanto, em contextos como o brasileiro, aremediagdo sustentavel de espagos contaminados
continuasendo um assunto incipiente. Em comparacdo com os paises desenvolvidos, paises em
desenvolvimento, como o Brasil, tém dado pouca ateng¢do ao tema (BRAUN etal., 2020).

Considerando este cenario, o presente trabalho aborda a participacdo da GAC na
revitalizacdo de espacos disponibilizados a producdo imobilidria, com intuito de investigar a
relacdo destas medidas com a promocao da sustentabilidade urbana. Com atencgdo as lacunas
no tema, o artigo trabalha a seguinte questdo de pesquisa: quais os potenciais beneficios e
desafios da utilizacdo de areas contaminadas para producdo imobilidria e as contribui¢cdes deste
uso para a Agenda 2030?

2. OBJETIVO
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Analisar os potenciais beneficios e desafios da utilizacdo de areas contaminadas para a
produgao imobilidria e suas contribui¢des para a Agenda 2030.

3. METODOLOGIA DA PESQUISA

A pesquisa é caracterizada como um estudo descritivo e exploratdrio, o qual consistiu
na analise da percepgao de especialistas do mercado imobiliario e do setor publico na cidade de
Sao Paulo, relacionada as areas de construcdo civil e dreas contaminadas. Para tanto, foram
realizadas duas etapas principais: coleta de dados e andlise de dados. A seguir as etapas da
metodologia da pesquisa adotaserao descritas detalhadamente.

3.1 Coletade dados

Para a coleta de dados, foi elaborado um quadro sintese do roteiro direcionado pelos
objetivos especificos deste trabalho (Quadro 1). Os dados foram coletados por meio de: (a)
pesquisa documental, (b) conversas informais com profissionais do mercado imobiliario e
consultoria ambiental, e (c) entrevistas semiestruturadas com especialistas do setor publico e
privado. Paratanto, realizou-se o levantamento deinformacoes em fontes de dadossecundarios
(levantamento documental e pesquisa bibliografica) e fontes primarias (entrevistas), baseado
no método de Marconi e Lakatos (2004).

Quadro 1- Relagdo entre os objetivos especificos e o roteiro norteador da pesquisa.

1. 0O que é o mercado imobiliario?’
Qual corregdo sua correlagdo com a
produgdo imobilidria e a construgdo das
Analisar o mercado imobiliario cidades?’
no municipio de Sdo Paulo Quais sdo os agentes envolvidos? '
Qual é o cendrio no Brasil?'’
Qual é o cendrio em S3oPaulo? '

Mercado imobiliario

o || w

Quais sdo os problemas associados ao
mercado imobilidrioem S3o Paulo?’

~

Como surgem as areas contaminadas?’

Como surgiu a preocupagdo ambiental

relacionada as areas contaminadas?’

9. Qual é o cenario atual das areas
contaminadas em s&o Paulo? '

10. Qual é o ordenamento juridico em torno

das dreas contaminadas?’

o

Compreender as origens das

Areas contaminadas . .
areas contaminadas

g Investigar a percepcdo de
Mercado Imobilidrioe g P pe

o , especialistas sobre os 11. Qual é percepgdo de especialistas sobre
sua corre¢do com areas - . ) . . h i
. beneficios, riscos, desafios e investimento imobiliario
contaminadas
entraves

Verificar contribui¢cdes do 12. Quais sdo as possiveis metas

oDS setor de produgao imobilidria correlacionadas ao mercado imobilidrio

em areas contaminadas para e areas contaminadas de acordo com

os ODS da Agenda 2030 especialistas?’

Legenda: '"Pesquisa documental: fonte secundaria; 2Entrevistas: fonte primaria.
Fonte: Autores, 2023.

3.1.1. PesquisaDocumental
O método da pesquisa documental proporcionou a busca por documentos e fontes
diversificadas e dispersas, que propiciou informagdes e conhecimentos essenciais para o
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desenvolvimento da pesquisa. Neste sentido, buscou informages em documentos oficiais,
tabelas estatisticas, relatérios (FONSECA, 2002). Nesta pesquisa, os documentos mapeados
foram de arquivos publico, encontrados nos sites da CETESB, ONU e ONU -Habitat.

3.1.2. ConversasInformais

Foram realizadas conversas informais com profissionais do mercado imobilidrio e
consultores ambientais, com o objetivo de elaborar umroteiro de perguntas para as entrevistas
com os especialistas. A partir destas conversas surgiu aindicacao do primeiro stakeholders para
a entrevista. O roteiro de entrevista (Quadro 2), composto por 12 questdes, foiadaptado do
trabalho de Viana (2019). Assim, o objetivo foianalisar a percep¢do de especialistas em relacido
aos investimentos do setor de produgao imobilidria em areas contaminadas.

Quadro 1 — Questdes do roteiro estruturado aplicado aos stakeholders entrevistados.

1. Qual o atual cenario de investimentos do mercado imobilidrio em areas contaminadas em Sao Paulo?

2. Quais sdo os beneficios dos investimentos em areas contaminadas para o setor imobiliario?

3. Quais os riscos dos investimentos em areas contaminadas para o setor imobiliario?

4. Quais sao os principais desafios encontrados em areas contaminadas para o setor imobiliario?

5. Na sua percepgdo, quais sdo os entraves do processo de gerenciamento de dreas contaminadas para o setor
imobiliario?

6. Na sua percepgdo, quais seriam os beneficios do processo de produgdo imobilidria para o setor publico?

7. Na sua percepgdo, quais seriam os beneficios do processo de produgdo imobilidria para o setor privado?

8. Na sua percepgdo, qual seria o cenario previsto para os investimentos do mercado imobilidrio em areas
contaminadas para os préximos 5 ou 10 anos?

9. Na sua percepgdo, os investimentos em dreas contaminadas pelo setor imobilidrio contribuem para a
sustentabilidade urbana?

10. Na sua percepgdo, os investimentos em areas contaminadas pelo setor imobilidrio contribuem para a
melhoria da qualidade de vida, saude e bem-estar humanos?

11. No setor imobiliario é considerado a Agenda 2030 da ONU? Se sim, Como?

12. Vocé poderia me indicar alguém que poderia me falar mais sobre os assuntos setor imobiliario, areas
contaminadas e sustentabilidade?

Fonte: Autores, 2023

3.1.3. Entrevistas

As entrevistas foram realizadas a partir do método Vergara (2009), que consiste em
explorar varios pontos de interesse em profundidade com os entrevistados, combinando uma
entrevista exploratéria e descritiva. As entrevistas foram semiestruturadas, mas que permitiu
espontaneidade e liberdade necessarias para alcancar novas perspectivas para a investigacao,
desenvolvida com base no método bola de neve (snowball) de Biermackie e Waldorf (1981).
Como premissa da entrevista, comprometeu-seazelar pela privacidade e confidencialidade dos
dados utilizados. Por isso, os entrevistados sdo referidos apenas poridentificacdo alfanumérica:
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“E1”, “E2”, “E3”; até 0 “E9”, perfazendo umtotalde nove entrevistados. A Figura 1 resume esse
processo de entrevistaem um fluxograma.

Figura 1 - Especialistas entrevistados do setor publico e privado pelo método bola de neve.
sim vjo NAO
SIM
Sem retorno l Sem retorno
SIN SIM- SIM.
SiM
Sem retorno Sem retorno Sem retorno

I
!‘M—.
SIM
SIM
e

@ Entrevistados @ Semretorno Sem indicagao

SiM !

Sem retorno

Fonte: Autores, 2022.

O perfil dos entrevistados é composto por: Engenheiro (E5), Consultor (E4), Gerentes
(E1, E3, E6 e E9), Diretores (E7 e E8) e Sdcio (E2), que sdo cargos técnicos, de gestdo e lideranca.
Além disso, dos nove entrevistados, seis atuam no setor privado (E1, E2, E3, E4, E6 e E7) e trés
atuam no setor publico (E5, E8 e E9). Do setor privado, dois sdo da area de consultoriaambiental
(E4 e E6) e quatro sdo do setor imobilidrio (E1, E2, E3 e E7). Todos os entrevistados do setor
publico atuam na Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo - CETESB. O tempo de
experiéncia de cada entrevistado variou de 10 a 41 anos.

3.2. Anadlise dos Dados

Para analise e discussdo dos dados coletados, foi aplicado o passo-a-passo de andlise
de conteldo proposto por Nascimento et al. (2021): (i) as entrevistas foram transcritas de
maneira literal; (ii), os dados coletados passaram por pré-andlise, que estabeleceu umarelacdo
entre a perguntarealizada, potencial problemarelacionado a pesquisa e a resposta coletadana
entrevista; (iii) procedeu-se a exploracdo dos dados, que consistiu na andlise aprofundada dos
dados coletados, realizando-se a categorizacdo de cada resposta (codes), e, por ultimo, (iv)
interpretagdo dos resultados, relacionando-os com o referencial teérico.

Insta elucidar que a exploracdo dos dados consistiu, por sua vez, em duas
categorizagGes: (i) andlise de sentimentos - “Positivo, Neutro ou Negativo” -, utilizando-se, para
tal, o software comercial Atlas.ti, e (ii) codigos selecionados pelo autor da pesquisa. A andlise de
sentimentos utilizada pelo software Atlas.ti utilizada técnicas de analise linguistica para
identificar sentimentos atribuidos as palavras ou frases que expressam emog¢des ou sentimentos
(alegria, validacdo, certeza, duvida, raiva, frustacdo, etc.). Os cddigos selecionados levaramem
conta, dentre outros aspectos, os conceitos e varidveis concernentes ao campo das areas
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contaminadas e sua contribuigdo para o problemade pesquisa, ou seja, coube aos autores serem
subjetivos e ao mesmotempo tentarinterpretar o sentido daresposta, ndo apenas das palavras
utilizadas, sumarizando-se em palavras-chaves, levando-se em conta, dentre outros aspectos,
0s conceitos e variaveis abordados na pesquisa documental. A Figura 2 resume o processo de
andlise de dados.

Figura 2 —Processo de Andlise de Dados.

Desenvolvimento da Analise

Identificagdo dos Busca do ponto principal da Formulagéo dos codes
entrevistados resposta (Athas.ti)
Audigdo das entrevistas e Elaboragéo de quadro de Andlise de Codes via
transicao literal respostas sentimentos autor

Interpretacéo dos resultados e discussio

[ Etapa que resultou em produto ]

Fonte: Autores, 2023.

4. RESULTADOS
4.1. Percepgao dos Especialistas Quanto aos Investimentos em Areas Contaminadas

Primeiramente buscou-se compreender a visdo dos especialistas sobre as condicdes
vigentes do GAC. Por isso, analisou-se as respostas dos entrevistados quanto ao cendrio atual
dos investimentos em dreas contaminadas pelo setorimobilidrio. Entre os especialistas do setor
publico, as percepcbes foram bastante divergentes. Para o E5, os investidores estdo
concentrando seus esforgos em casos menos complexos, com baixa potencial de ter um passivo
ambiental significativo. O entrevistado E8 entende que o cenario atual é uma nova realidade,
pois para promover a mudanca de uso e ocupacdo de um imdvel é indispensavel atuar nessas
areas, reforcado pelo fato de haver a escassez de imdveis ndo contaminados na Regido
Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP).

Diferentemente, entre os entrevistados do setor privado (E1, E2, E3, E4 e E6), a maioria
acredita que o cendrio de investimentos é bom, elevado, aquecido, com muita oportunidade
para novas prospecc¢oes. Tal fator estd de acordo com o apontado por AQEEL (2014) e VAN
STRAALEN (2002), pois a expansado pretérita das industrias, e consequente formacgado de areas
urbanas ao redorda atividade industrial, é propulsora de diversas fontes de emissdo de residuos
(AQEEL et al., 2014; VAN STRAALEN, 2002), e seu tratamento e descontaminacdo estd
intrinsicamente conectadas com a incorporagao imobilidria. Cabe lembrar que a legislagdo
brasileira € mandatdria no que se diz respeito ao gerenciamento de areas contaminadas, e as
andlises e aprovacdo por parte da CETESB se tornam uma exigéncia para a instala¢do e licenca
dos novos empreendimentos (REIS, 2021). Apenas E7 acredita ser um mercado restrito, pois
segundo ele sdo poucos os investidores que almejam este mercado. Nas palavras do
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entrevistado E7: “Na verdade, o que sobra de terreno em S3o Paulo é o que esta contaminado.
Entdo sdo muito poucos investidores que olham para esse mercado como uma oportunidade.”

A interpretacdo das respostas dos especialistas quanto ao cenario de investimentos
em areas contaminadas, realizada pela categorizacdo de sentimentos, demostrou que 44,44%
dos entrevistados apresentaram sentimento Positivo (E1, E2, E6e E8), 44,44 % como Neutro (E3,
E4, E5 e E9) e 11,11% como negativo (E7). A categorizagdo de resposta avaliada pelo autor
verificou questdes relacionadas a oportunidade (E1, E3, E4, E5, E6), escassez (E2 e E8), realidade
(ES8), restrito (E7) eincerto (E9).

Apesar das divergéncias, os entrevistados conseguiram elencar diversos beneficos
ligados aos investimentos em areas contaminadas, citando dimensdes como: ganhos
financeiros, retorno a populagdo e a prépria revitalizacdo ambiental. Os entrevistados do setor
publico relataram beneficios relacionados a questdo financeira, ou seja, poder comprar um
terreno mais barato que o usual (E5, E9), ao oferecimento de um produto mais seguro a
populacdo (E8) e a revitalizacdo e reutilizacdo propriamente dita (E9). Os beneficios mais citados
pelos entrevistados do setor privado sdo a propria revitalizagdo e reutilizacdo das areas (E2, E3,
E4, E6), seguido pelas melhorias identificadas em seus entornos (E7), cujo principal beneficiario,
segundo E1, é a prépria populagao.

Neste sentido, a percepgao dos especialistas abrange uma ampla gama de potenciais
beneficios. A remediacdo e a descontaminacdo de areas anteriormente impactadas por
atividades pretéritas, em sua maioria, atividades industriais (E1, E2), acabam promovendo a
revitalizagdo de areas, aumentando a disponibilidade de iméveis com uso seguro, contribuindo
para a sociedade (E1, E2, E6, E9), tendo em vista que o poder publico ndoiria conseguir resolver
toda essa problematica (E2, E3). Promovem também a melhoria da qualidade das aguas, sejam
rios, corregos e até mesmo aquiferos (E2), podendo contribuir para a sustentabilidade urbana
(E6).

A interpretacdo das respostas dos especialistas sobre beneficios do investimento em
areas contaminadas, realizada pela categorizacdo de sentimentos, demostrou que 100% dos
entrevistados apresentaram sentimento Positivo (E1, E2, E3, E4, E5, E6, E7, E8 e E9). A
categorizacdo de resposta mostrou questdes relacionadas aempreender (E1le E2), revitalizagdo
(E3), reutilizagdo (E4, E6, E9), economia (E5), viabilidade econ6mica (E4, E5), viabilidade
financeira (E4, E5), sustentabilidade (E6), seguranca (E8), viabilidade (E7) e oportunidade (E9).

No que diz respeito aos riscos do investimento em dreas contaminadas, ha maior
convergéncia de respostas entre os entrevistados do setor publico e privado. Observa-se este
alinhamento nos quesitos: riscos técnicos (E1, E4, E5, E8 e E9), juridicos (E1, E3, E4, E5, E6),
econdmicos (E2, E3, E7, E8), a saude humana (E6), atrasos (E6 e E7) e imagem (E6 e E7). Os
trabalhos de investigacado realizados com diagndsticos imprecisos, erréneos, com falta de mao
de obra qualificada, semum plano de intervengdo bem definido, fazem com que os projetos de
remediacdo ndo consigam atingir os objetivos e prazos estimados, fomentando a questdo da
inseguranca técnica (consultores e consultorias ambientais mal qualificadas) para os
especialistas do setorimobiliario (E4, E5, E6, E8 e E9). Devido a essas questdes, os especialistas
alegam que o setor acaba fugindo de areas contaminadas complexas e grandes, pois possuem
riscos associados a exposi¢do na midia, de uma forma negativa, podendo, ademais, chamar
atencdo do Ministério Publico (E3, E5, E7).

A interpretacdo das respostas dos especialistas quanto aos riscos de investimento em
areas contaminadas, realizada pela categorizacdo de sentimentos, demostrou que 100% dos
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entrevistados apresentaram sentimento Negativo (E1, E2, E3, E4, E5, E6, E7, E8 e E9). A
categorizacdo de resposta mostrou questdes relacionadas a risco ambiental (E1), risco técnico
(E1, E4, E5, E6, E8 e E9), risco juridico (E1, E3, E4 e E5), risco econémico (E2, E3, E7 e E8), atrasos
(E2, E6 e E7), risco a saude humana (E6), risco de imagem (E6 e E7). Importante salientarque o
risco juridico é também denominado “inseguranca juridica” no ambito da incorporacdo
imobilidria (HAAS e MOREIRA, 2014).

Outro fator em que as percepg¢des tendem a convergir é na avaliagdo dos desafios
concernentes aos investimentos em dreas contaminadas. A percepcao dos especialistas do setor
publico (E5, E8 e E9) converge nos desafios relacionados a responsabilidade técnica, tais como
obtencdo de um diagndstico conciso e profissionais adequados para propostas de condi¢gdes
seguras para o uso pretendido. Estas questées estdo alinhadas com a percepc¢do de especialistas
do setor privado (E3, E7), que abordam o desafio do mercado em encontrar solugées técnicas
adequadas e seguras para reduzir os prazos dos estudos e da reabilitacdo do imével.

Os desafios, portanto, resumem-se a dificuldade de ter um diagndstico adequado
antes de se tornar um responsavel legal. Assim que se institui essa responsabilidade, o agente
assume todos os riscos juridicos associados aquela area. Este fator vai ao encontro com o
principal desafio destacado por E8: encontrar bons profissionais para obter um diagndstico
ambiental mais assertivo e seguro.

A interpretacdo das respostas dos especialistas no que concerne aos desafios,
realizada pela categorizacao de sentimentos, demostrou que 77,77% dos entrevistados
apresentaram sentimento Neutro (E1, E2, E3, E4, E7, E8 e E9), 11,11% Negativo (E6) e 11,11%
Positivo (E6). A categorizacdo de resposta mostrou questdes relacionadas a custos (E1, E6),
acidentes (E2), responsabilidade técnica (E3, E7, E8), prazo (E3, E4, E6, E7), poder publico (E4),
tomadores de decisdo (E5) e comunicacdo (E9). Ainda que enxerguem riscos e desafios em
comum, os especialistas do setor publico e privado divergem quanto aos entraves praticos
causados por estes problemas, pois o setor publico aqui consultado é voltado a fiscalizacdo e o
setor privado volta-se as questées de lucro/negdcio.

Os entrevistados do setor publico (E5, E8 e E9) entendem que os entraves estdo
associados com a qualidade dos estudos ambientais entregues aos érgaos, que, por vezes,
apresentam diagndsticos falhos, podendocausar o indeferimento dos processos analisados. Em
relacdo aos especialistas do setor privado, a boa parte (E3, E4, E6 e E7) considera como entraves
as questdes administrativas, de regulamentacdo e andlise dos processos. Um dos especialistas
(E7), mesmo sem se aprofundar no assunto, chamou atencdo para a questdo da corrupgdo.
Portanto, entraves burocraticos (E2), administrativos (E3) e deregulamentagao (E3, E6, E7), para
os especialistas do setor privado, colaboram com o atraso na andlise dos processos pelos drgdos
ambientais, no caso a CETESB, em consonancia com a morosidade do setor publico para
realizacdo da avaliagdo ambiental abordada por Ramires e Ribeiro (2021). Porém, segundo os
especialistas dos 6rgdos ambientais, o que é considerado um entrave &, na realidade, é a
qualidade técnica dos estudos que lhes sdo apresentados, ou seja, os relatdrios técnicos
elaborados e entregues paraandlise nos 6rgdaos ambientais.

A interpretacdo das respostas dos especialistas, realizada pela categorizacao de
sentimentos, demostrouque 55,55% dos entrevistados apresentaram sentimentoNegativo (E2,
E3, E4, E5, E7), 33,33% Neutro (E1, E6, E9) e 11,11% Positivo (E8). A categorizacdo de resposta
relacionada a entraves apresentou questdes relacionadas a custo (E1), burocracia (E2),
administrativo (E3), prazo (E3 e E4), regulamentacdo (E3, E6 e E7), corrupgdo (E7), consciéncia
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(E8), responsabilidade técnica (E5 e E9). Neste sentido, foianalisada a percep¢do dos beneficios
especificos trazidos a cada setor — publico e privado. Todos os especialistas acreditam que ha
beneficios para o setor publico. Dentre os beneficios, foram citados: atendimento a demanda
habitacional (E4); melhorias em infraestrutura (E3); revitalizacdo das areas e seu entorno (E2,
E3, E5 e E9), as quais ocorrem em uma velocidade cada vez maior (E5); recuperacdo de areas
orfas e abandonadas (E6 e E8), e arrecadagdo de impostos (E7). Com base nas respostas, fica
evidente que o setorimobilidrio vem atuando no processo de aquisicdo de dreas contaminadas
e agindofortemente namudancade uso, através do capital privado.

A interpretacdo das respostas dos especialistas sobre os beneficios ao setor publico,
realizada pela categorizacdo de sentimentos, demonstrou que 100% dos entrevistados
apresentaram sentimentoPositivo (E1, E2, E3, E4, E5, E6, E7, E8 e E9), 00,00 % Neutro e 00,00%
Negativo. A categoriza¢do de respostarelacionada aos beneficios para o setor publico verificou
questdes relacionadas ainvestimento (E1), contrapartidas (E2 e E3), demanda habitacional (E4),
reutilizacdo (E5, E6 e E9), impostos (E7), mutuo (E8). Por ultimo, no que concerne aos
investimentos em areas contaminadas, analisemos as proje¢cbes apresentadas pelos
especialistas.

Nas entrevistas foi abordada a percepc¢do dos entrevistados quanto aos cenarios de
investimento para os préximos 5 ou 10 anos. Entre os especialistas do setor publico (E5, E8 e
E9), haforte divergéncia. Para E5 o cendrio é inseguro, para E8 é promissor, ja para E9 é incerto.
Diferentemente da percepg¢do do setor privado (E1, E2, E3, E4, E6 e E7), para o qual o cenario é
caracterizado como bom, imenso, otimistae promissor.

A interpretacdo das respostas dos especialistas sobre os beneficios ao setor privado,
realizada pela categorizacdo de sentimentos, demostrou que 100% dos entrevistados
apresentaram sentimentoPositivo (E1, E2, E3, E4, E5, E6, E7, E8 e E9), 00,00 % Neutro e 00,00%
Negativo. A categorizacdo de respostarelacionada aos beneficios para o setor privado foram:a
valoracdo (E1), Emprego (E2), Impostos (E2), Infraestrutura (E3), Impacto social (E3), Negdcios
(E4, E5, E6, E7, E8 e E9). Por ultimo, no que concerne aos investimentos em areas contaminadas,
analisemos as projec¢des apresentadas pelos especialistas. Nas entrevistas foi abordada a
percepcdo dos entrevistados quanto aos cenarios de investimento para os proximos 5 ou 10
anos. Entre os especialistas do setor publico (E5, E8 e E9), ha grande divergéncia. Para E5 o
cenario é inseguro, para E8 é promissor, ja para E9 é incerto. Diferentementeda percepcdodo
setorprivado (E1, E2, E3, E4, E6 e E7), para o qual o cenario é caracterizado como bom, imenso,
otimista e promissor.

Em funcdo do déficit habitacional, E3 entende que hd muito campo para atuagdo do
setor imobilidrio, e consequentemente investimentos e selecdo de dreas contaminadas e
degradadas. Conforme mencionado por E2, E4 e E8, essa atividade é necessaria, pois faz parte
do processo de reutilizagdo: se ndo remediar, ndo se empreende. Atualmente, possui-se
segurancajuridica (discordada pela especialista E5) e técnica, que faz serfactivel o crescimento
desse tipo de mercado.

A interpretagdo das respostas dos especialistas quanto ao cenario futuro, realizada
pela categorizagdo de sentimentos, demostrou que 77,77 % dos entrevistados apresentaram
sentimento Positivo (E1, E2, E3, E4, E6, E7 e E8), 11,11 % Neutro (E9) e 11,11% Negativo (E5). A
categorizacdo de resposta relacionada ao cendrio para os proximos 5 ou 10 anos verificou
questdes relacionadas a ser promissor (E1, E2, E6, E8), otimista (E3), ativo (E4), inseguranca
juridica (E5), bom (E7) e incerto (E9).
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4.2. Percepgdo dos Especialistas quanto a Relagdo entre Investimentos e Sustentabilidade

De maneira geral, tanto a percepg¢do dos especialistas do setor publico, quanto a do
setor privado confirma que os investimentos do setor imobilidrio em dreas contaminadas vém
contribuindo para a sustentabilidade urbana.

Discordando desta percepgdo, o E5, do setor publico, aponta que a questdo da
sustentabilidade depende muito do ponto de vista: ajuda na revitalizacdo, mas talvez ndo tenha
o mesmo impacto durante a RAC. A percep¢do do E7, do setor privado, aponta que o benefico
ndo é algo proposital: o investidor esta preocupado em resolvero problema do iméveldele ou
tentase enquadrarnas novas emendas do mercado, como o surgimento do ESG, e, sé por isso,
acaba contribuindo minimamente.

Comparando-se as respostas de todos os especialistas, é possivel constatar que ha
contribuicdo a sustentabilidade, e que esta contribuicdo se da pelo fato do processo de
remediagdo acabar promovendo alimpeza de dreas emrisco. A medida que se reparaum dano
ambiental para uma determinada drea, aumenta-se a disponibilidade de moradias para a
sociedade, o que contribui para o bem-estar da populacdo atual, bem como para maiores
oportunidades de habitagdo no futuro. Além disso, a expansao das moradias pode diminuir o
tempo de mobilidade das pessoas, favorecendo tanto a qualidade e acessibilidade dos sistemas
de transporte, como descritono ODS 11 da Agenda 2030, quanto para a redu¢do daemissdao de
carbono.

A interpretacdo das respostas dos especialistas quanto a contribui¢do da gestdo de
areas contaminadas para a sustentabilidade, realizada pela categorizacdo de sentimentos,
demostrou que 77,77% dos entrevistados apresentaram sentimento Positivo (E1, E2, E3, E4, E6,
E8 e E9), 22,22% Neutro (E5 e E7) e 00,00% Negativo. A categorizacdo de respostarelacionada
a entraves verificou questdes relacionadas a reutilizacdo (E1, E6, E9), social (E2, E6), benefico
social (E3), infraestrutura (E3, E6), saude humana (E4), incerto (E5), oportunidade (E7),
necessidade E8).

Sendo assim, em que aspectos tais avanc¢os na sustentabilidade urbanaimpactam o
cotidiano da populacdo? Quando questionados se o investimento em areas contaminadas
promove melhoria da qualidade de vida, saide e bem-estarhumano, a maioria dos especialistas
do setor publico (E8 e E9) e todos do setor privado apontaram que os investimentos em areas
contaminadas contribuem para estes fatores. Por outro lado, o E5 defende que os retornos
dessesinvestimentos acabam nas maos de poucos [empreendedores] e que os reais beneficios
ndo sdo absorvidos portodos os moradores.

Contudo, a maioria dos especialistas (E1, E4, E6, E7, E8, E9) convergem na percepc¢ao
exemplificada por E3:

a medida em que vocé tem um investimento em area contaminada, vocé tem
a reabilitacdo daquela area, vocé desenvolve unidades habitacionais [..]
Entdo, vocé tira aquela familia, aquele cidaddo, de uma moradia um pouco
mais precaria, sem qualquer tipo de infraestrutura, sem qualquer beneficio do
ponto de vista de bem-estar. Coloca ele ali num condominio que a médio e
longo prazo ele ja vai comegar a receber outros tipos de infraestrutura [...]

O E3 destacou o papel de segmentos de incorporagdo imobilidrias, tais como “Minha
Casa, Minha Vida”, que possibilitam as familias oportunidades de moradias com melhor
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infraestrutura. Neste sentido, novos empreendimentos atraem novos comércios, empregos,
transporte e seguranca publica, tudo isso é um indicativo para a melhoria da qualidade de vida.
Tal percepgdo encontra-se em consonancia com Diaz Sarachaga et al. (2017), que exemplifica
qgue a sustentabilidade em paises em desenvolvimento requer um balanco delicado entre
fatores sociais, econémicos e ambientais, onde, especificamente neste caso, as dimensbes
econdmico-sociais podem superar a preocupacao ambiental. Como explorado anteriormente,
as cidades, especialmente as grandes metrdpoles, destacam-se na conjungao destas diversas
dimensdes.

A interpretacdo das respostas dos especialistas quanto as melhorias geradas pelo
investimento em dreas contaminadas, realizada pela categorizagdo de sentimentos, demostrou
que 88.88% dos entrevistados apresentaram sentimento Positivo (E1, E2, E3, E4, E6, E7, E8 e
E9), 11.11% Neutro (E5) e 00,00% Negativo. A categorizacdo de resposta relacionada a
percepgdo quanto a melhoria da qualidade de vida, saude e bem-estar humano verificou
questoes relacionadas a bem-estar (E1), contribui (E2 e E8), desenvolvimento (E3 e E7),
qualidade de vida (E4), saude (E4, E6), incerto (E5), transporte (E6), ambiente (E6) e incentivos
(E9).

Por ultimo, foi analisado como os especialistas avaliam estas contribuicées e melhorias
aos ODS da Agenda 2030.

As respostas dos especialistas do setor privado se concentraram em:
desconhecimento da Agenda 2030 (E2, E6, E7, E9), ouviram falar, mas ndo sabem exatamente
sobre o assunto (E5), ndo tem seguranca para responder (E8) e por fim, acreditam que o setor
imobilidrio ndo considera a Agenda 2030 (E4). Contudo, o E1 relatou perceber um movimento
mais sustentavel no setor imobilidrio, principalmente em empresas de capital aberto, o que foi
confirmado por E3, que, ao contrario de todos os entrevistados, conhece e aplica algumas
guestdes na Agenda 2030 na empresa em que atua. Os entrevistados E1 e E3 trabalham na
incorporagao imobiliaria. O E3 comentou sobre o ODS 4(Educacdo de Qualidade) dando como
exemplo os investimentos voltados a problemas sociais na educacdo que a sua empresa de
vinculo realiza.

O E3 ainda relacionou a questdo da sustentabilidade com o movimento do ESG que
estaem alta no mercado, porém ressaltou que associar questdes de sustentabilidade com GAC
é outro passo que precisa ainda ser amadurecido. O fato é que construtoras e incorporadores
gue estdo tentando entrar no mercado de capital aberto precisam se enquadrar com o
movimento impulsionado pelo ESG, o que acaba abarcando alguns desafios da Agenda 2030. A
maioria das incorporadoras e construtoras que tém o capital aberto mantém uma Agenda 2030
atualizada ou busca o aperfeicoamento com essas questées voltadas aos ODS principalmente
relacionado ao ODS 11. Embora esse movimento esteja sendo apenas para se enquadrar nos
“requisitos” do mercado, pode ocorrer um ganho para a aderéncia da Agenda 2030 nas
empresas.

A interpretacdao das respostas dos especialistas sobre os ODS, realizada pela
categorizacdo de sentimentos, demostrou que 11,11 % dos entrevistados apresentaram
sentimento Positivo (E3), 33,33 % Neutro (E3, E4 e E8) e 55,55% Negativo (E2, E5, E6, E7 e E9).
A categorizacdo de respostarelacionada se no setorimobiliario é consideradaa Agenda 2030 da
ONU apresentaram as seguintes palavras:incerto (E1, E2, E4, E5, E6, E7, E8 e E9), oportunidade,
capital aberto e negdcios (E3).
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A partir destas andlises, pode-se observar que os especialistas em GAC, apesar de
divergirem em alguns pontos concernentes aseus ambitos de atuagdo, reconhecem uma série
de aspectos onde o investimento em dreas contaminadas se relaciona com a sustentabilidade.
Os beneficios apopulacdo, revelando aimportancia social da especulagdo imobiliaria a partir da
GAC; os riscos e desafios atrelados a gestdo ambiental, com destaque para a inseguranca
juridica; bem como as medidas de reutilizacdo necessarias para que o cenario futuro seja
préspero, sdo apenas alguns dos fatores onde o investimento imobilidrio em 4areas
contaminadas se relaciona diretamente com esforcos de revitalizacdo do ambiente natural em
prol da disponibilidade adequada de moradias nas cidades.

A percepcdogeral é que o esforgo pratico de adequar medidas de GACaos ODS segue
esporadico e minoritdrio. Portanto, um quadro de potenciais beneficios da GAC a
sustentabilidade, e mesmo do desenvolvimento sustentdvel as prospecgdes para o futuro da
GAC, mas que pouco se traduz em medidas para perseguir a Agenda 2030, e assim consolidar
este potencial em metas bem estruturadas e globalmente reconhecidas. A contribuicdo do
investimento em dreas contaminadas para a qualidade de vida, saude e bem-estar humanos é
possivel, ocorre na pratica, mas continua, em geral, desestruturada e contingencial.

Contudo, apesar deste quadro, poucos especialistas conseguem conectar os aspectos
sustentdveis da GAC com metas da Agenda 2030. Apesar de haveralguma exigéncia do mercado
para adequacdo da producdo imobilidria aos ODS, o desconhecimento, a visdo negativa e a
incertezaainda imperam entre os experts no que diz respeito a esta Agenda.

4.3 Consolidando Objetivos: um diagndstico dos ODS

A anadlise das entrevistas demonstrou que os investimentos imobilidrios em areas
contaminadas estdo associados, ndo apenas com a questao econdmica, mas também com a
promoc¢do da revitalizagdo ambiental ligada as problematicas sociais. A remediacdo e
descontaminacdo de dreas anteriormenteimpactadas, promove arevitalizacdo de bairros como
um todo, aumentando, assim, a disponibilidade de imdveis com uso seguro. O mercado
imobilidrio é o grande responsavel pela promogao darevitalizagdo dessas areas, tendo emyvista
gue o poder publico continua com graves entraves nos processos de fiscalizacdo necessarios
para atribuir responsabilidade técnica pelas revitalizacdes e remediacdes.

Todavia, embora seja clara a contribuicdo dos investimentos em dreas contaminadas
para a melhoria da qualidade de vida, saude e bem-estar humano, cabe ressaltar que os
beneficios econdmicos desses investime ntos podem acabar nas maos de poucos. Foi relatado
que a maior parte da populagao ndo consegue acessarintegralmente os beneficios econdmicos
da revitalizacdo. Tais condi¢cdes apontam para a necessidade de novas diretrizes para que a
produgdoimobilidria colabore com o conjunto da sociedade.

E neste cendrio que se torna importante a contribuicio da Agenda 2030,
estabelecendo objetivos, indicadores e metas. A Agenda pode elucidar quais os resultados
necessarios para que os investidores estejam direcionando o seu trabalho a sustentabilidade
urbana. Por meio da Agenda é possivel identificar como os beneficios da GAC gerados pela
producdoimobilidria podem seralocados para atingir metas concretas na vida da populagdo.

Apesar de ndo ter, a principio, relacdo direta com o setor, o ODS 4 envolve acoes
sustentdveis de amplo alcance pelas empresas, como distribuicdo de livros e melhorias em
escolas. Observa-se também a contribuicdo do GAC para o ODS 11, ao auxiliar na construgao de
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cidades e assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentdveis. Ainda que ndo
seja citado pelos especialistas, a pesquisa evidenciou a relagdo da revitalizagdo das areas
contaminadas com o ODS 3 (saude e bem-estar) e 0o ODS 6 (agua potavel e saneamento), além
dos demais ODS ja identificados. Isto porque promover a salde e o bem-estar da populagdo
remete ao ambiente em que esta populacdo estdinserida e a qualidade do solo disponivel para
os diferentes fins. Sendo assim, a salude e o bem-estar da populacdo estd diretamente
relacionada com a remediac¢do e revitalizacdo dessas dreas. De forma complementar, essa
revitalizacdo atinge também a qualidade da d&gua disponivel, uma vez que uma das
preocupac¢des do setor publico com essas areas é a contaminacdo das dguas e do lencolfreatico.

Pode-se citar também os ODS 12 e 13. O Objetivo 12 versa sobre o consumo e
producdo responsaveis. A contaminacdo dos solos é causada, sobretudo, pelo despejo de
residuos sem o devido tratamento. Em um ritmo de produg¢do e consumo excessivo, essa é,
justamente, uma das consequéncias mais diretas, visto que mais produtos sdo geradosemuma
velocidade que dificulta a gestdo adequadados depdsitos. Nesse sentido, o ODS 12 busca uma
reducdo de residuos e emissdes téxicas que podeser promovida, dentre outros meios, pela GAC.

Ja o Objetivo 13 prevé a¢des contra a mudanga global do clima. Ao desregular as
formas de equilibrio do meio ambiente, a mudanca climatica pode piorar os niveis de
contaminagdo ambiental, assim como a contaminacdo afeta os equilibrios da natureza e,
portanto, os indices climaticos. A propostado ODS 13 é promoveracées urgentes de combate a
mudanca climatica e aos seus impactos, incluindo medidas para mitigar e adaptar-se aos efeitos
da poluigdo.

Deste modo, a Agenda 2030 demonstra os objetivos que a GAC, atrelada a atividade
imobilidria, pode atender a fim de levar beneficios a qualidade de vida, salide e bem-estar da
populacdo em geral. Alguns deles, emfuncdo dos resultadosobtidos pela analise de sentimentos
apresentar resultados majoritariamente negativos, ou seja, através de palavras que
expressaram desconhecimento, ja sdo reconhecidos na percepc¢do dos especialistas. O GAC
pode, ainda, contribuir com a qualidade do solo da 4gua, ajudar na reducdo do consumo e
producdo responsaveis e, ainda, somar-se ao combate as mudancas climaticas.

5. CONCLUSOES

Na percepgdo dos especialistas entrevistados foi identificado diversos beneficios da
GAC voltados a sustentabilidade urbana e um desconhecimento quanto as contribuicées do
gerenciamento para os ODS e as metas da Agenda 2030. Apesar desta avalia¢do, foi possivel
identificar seis ODS em que a revitalizacdo e remedicdo de dreas contaminadas tem papel
central: ODS 4, 11, 3, 12 e 13.

O desenvolvimento imobilidrio em areas contaminadas se caracteriza como um
instrumento de extrema importancia para a promocado darevitalizacdo e reutilizacdo de imdveis,
com énfase nas situacdes de urbanizacdo encontradas na Regidao Metropolitana de Sdo Paulo -
RMSP. Isto porque os investimentos nestas areas promovem uma contribui¢do dupla. Por um
lado, oferece aosinvestidoresincentivos fiscais, terrenos mais baratos em relagao aos terrenos
nao contaminados. Por outro lado, o beneficio social e ambiental é amplo e duradouro,
promovendo a possibilidade de areas descontaminadas para as préximas geracoes.

A possibilidade de lucro atrelado a preocupag¢do com o meio ambiente resume os
objetivos do desenvolvimentosustentdvel necessarios para os préximos anos de enfrentamento
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aos problemas urbanos. Este conhecimento é primordial para as parcerias e aplicagdo local,
nos bairros e municipios, com o enfrentamento dos problemas globais concernentes a
urbanizacdo. Por isso a importancia de estreitar as metas dos ODS com a produgdo imobiliaria
considerandoa GAC.

Este estudo permitiu analisar na percepcao dos especialistas, os investimentos do
mercado imobilidrio em areas contaminadas, sendo pontuados beneficios, riscos, desafios,
entraves e contribuicdes para a sustentabilidade urbana. Contudo, observou-se, igualmente,
gue as correlacdes com os ODS sdo ainda pouco identificadas pelos experts. Com isso, os
resultados sugerem ao debate politico e académico um maior engajamento do GAC com
objetivos especificos desenhados paraas metas da Agenda 2030.
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