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Resumo

A reabilitacdo de areas contaminadas é uma
estratégia essencial para o desenvolvimento urba-
no sustentavel em contextos de desindustrializa-
¢ao, como ocorre em Sao Paulo. As incorporadoras
imobilidrias tém papel central na reconversao de
brownfields, promovendo a reutilizacao de terre-
nos situados em regides com infraestrutura exis-
tente e reduzindo a pressao sobre areas verdes.
De acordo com dados divulgados pela CETESB em
seus relatérios anuais e bases publicas, uma parce-
la significativa das areas contaminadas do Estado
de Sao Paulo encontra-se em condicoes de reutili-
zacao, muitas delas associadas a empreendimentos
do setor imobiliario, o que evidencia a relevancia
desse agente na reocupacao de areas degradadas.
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Abstract

The rehabilitation of contaminated sites is a
key strategy for sustainable urban development in
deindustrialization contexts such as Sao Paulo. Real
estate developers play a central role in the conver-
sion of brownfields, promoting the reuse of land
with existing infrastructure and reducing pressure
on green areas. According to data released by CE-
TESB in its annual reports and public databases, a
significant share of contaminated sites in the Sta-
te of Séo Paulo is in conditions suitable for reuse,
many of them associated with real estate develop-
ments, which highlights the relevance of this sector
in the reoccupation of degraded areas.

Keywords: Contaminated areas, brownfiel-
ds, sustainable urban development, urban recon-

version, real estate developers.

1. Introducao e objetivo

A crescente urbanizacdo e os processos de
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desindustrializacdo nas grandes cidades brasileiras,
como Sao Paulo, resultaram em um ndmero sig-
nificativo de areas contaminadas e subutilizadas.
A reabilitacdo desses espacos, conhecidos como
brownfields, representa uma oportunidade estra-
tégica para promover o desenvolvimento urbano
sustentavel, integrando aspectos ambientais, so-
ciais e econdmicos.

Diversas abordagens internacionais tém
sido empregadas com sucesso ha reconversao
de brownfields, evidenciando o potencial dessas
areas para usos urbanos inovadores. Paises como
Alemanha, Reino Unido, Japao e Estados Unidos
adotam metodologias avancadas de caracterizacao
ambiental, técnicas de remediacdo sustentaveis e
modelos de governanca colaborativa.

No contexto brasileiro, especialmente em
Sao Paulo, observa-se um protagonismo crescente
das incorporadoras imobiliarias em acdes voltadas a
mitigacao e ao reuso de areas contaminadas. Essas
empresas tém atuado na reconversao de brown-
fields em empreendimentos urbanos sustentaveis,
promovendo a reintegracao de areas degradadas
ao tecido urbano consolidado e contribuindo para
o ordenamento territorial.

O objetivo deste artigo é destacar o papel
das incorporadoras imobiliarias em impulsionarem
a revitalizacdo de areas contaminadas, enfatizando
sua capacidade de liderar processos de recupera-
¢do ambiental e reconversao urbana. Pretende-se
também demonstrar como a atuacao estratégica
desse setor contribui para o crescimento urbano
sustentavel e para o uso mais eficiente do solo ur-
bano, em conformidade com as diretrizes do Plano

Diretor Estratégico de Sao Paulo.

2. Papel das Incorporadoras na Reabili-
tacao de Brownfields

As incorporadoras imobilidrias vém assu-
mindo papel relevante na transformacao de are-
as degradadas, mobilizando capital, tecnologias e
equipes multidisciplinares. Essa atuacao permite
transformar terrenos degradados em empreendi-
mentos urbanos viaveis, contribuindo para a sus-
tentabilidade e o ordenamento territorial.

A requalificacdo desses espacos acarreta
reaproveitamento de dareas categorizadas como
brownfields, permitindo o uso da infraestrutura ur-

bana ja existente.

3. Panorama de Areas Contaminadas
em Sao Paulo

O Estado de Sao Paulo apresenta um dos
maiores registros de areas contaminadas do Bra-
sil, reflexo de seu histérico industrial, densidade
urbana e complexidade territorial. De acordo com
dados divulgados pela CETESB em seus relatorios
anuais e bases publicas, uma parcela significativa
das areas contaminadas do Estado de Sao Paulo
encontra-se em condicdes de reutilizacdo, muitas
delas associadas a empreendimentos do setor imo-
bilidrio, 0 que evidencia a relevancia desse agente
na reocupacao de areas degradadas.

A distribuicao dessas areas revela forte con-
centracao na Regido Metropolitana de Sao Paulo,
seguida pelos polos industriais do interior, como
Campinas, ABC Paulista, Baixada Santista e Vale
do Paraiba. Essa espacializacao evidencia a relacao
direta entre contaminacdo, adensamento urbano
e atividades industriais de médio e grande porte.

A categorizacdo das areas contaminadas se-
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gue critérios especificos, que consideram o tipo de
contaminante, o grau de risco a saude humana e ao
meio ambiente, o uso atual e futuro do solo, e a via-
bilidade técnica e econémica das medidas de reme-
diacao. As areas consideradas em condicoes de reu-
tilizacdo podem ser destinadas a diversos fins, como
habitacdo, comércio, servicos ou utilidade publica,
desde que respeitadas as restricoes e condicionantes
ambientais impostas pelo processo de reabilitacao.

Esse panorama revela ndo apenas a dimen-
sao do passivo ambiental acumulado ao longo das
décadas, mas também o avanco das politicas publi-
cas e das praticas de técnicas voltadas a gestdo de
areas contaminadas. A existéncia de um ndmero
expressivo de areas com risco controlado ou em
processo de reabilitacdo demonstra a capacidade
institucional da CETESB em monitorar e orientar
intervencdes, bem como o interesse crescente de
agentes privados — especialmente incorporadoras
imobilidrias em reaproveitar esses espacos em em-
preendimentos urbanos viaveis.

Além disso, a concentracdo dessas areas em
regides urbanas consolidadas, com infraestrutura exis-
tente, representa uma oportunidade estratégica para o
desenvolvimento urbano sustentavel. A reocupacao de
brownfields contribui para reduzir a pressao sobre are-
as verdes (greenfields), otimizar o uso do solo e promo-
ver a regeneracao de bairros degradados, alinhando-se

aos principios da cidade compacta e resiliente.

4. Desafios e Articulacao Institucional
Os processos de remediacao e reutilizacao de

areas contaminadas, embora promissores para o

desenvolvimento urbano sustentavel, enfrenta uma

série de desafios técnicos, juridicos e institucionais

gue podem comprometer sua viabilidade e escala.
Esses obstaculos exigem uma abordagem integrada
e colaborativa entre os diversos agentes envolvidos

— poder publico, setor privado e sociedade civil.

4. 1. Desafios técnicos

Os principais entraves técnicos estao relacio-
nados a complexidade dos processos de caracteri-
zacao e remediacao ambiental. A identificacdo pre-
cisa dos contaminantes, sua extensdo e 0Os riscos
associados requerem tecnologias avancadas, como
métodos de alta resolucdo e modelagem hidroge-
ologica. Além disso, a escolha da técnica de reme-
diacdo — seja biorremediacdo, fitorremediacao,
encapsulamento ou escavacao — deve considerar
fatores como custo, tempo, impacto ambiental e
compatibilidade com o uso futuro do solo.

Outro desafio técnico é a integracdo entre
os estudos ambientais e os projetos urbanisticos.
Muitas vezes, ha descompasso entre 0s prazos de
remediacdo e 0s cronogramas de incorporacao
imobiliaria, o que pode gerar inseguranca juridica

e financeira para os empreendedores.

4. 2. Desafios juridicos e regulatorios

Do ponto de vista juridico, a responsabilida-
de civil pela contaminacao — especialmente em
casos de sucessao de propriedade — é um tema
sensivel. A legislacdo ambiental brasileira impoe
responsabilidade objetiva ao poluidor, mas nao de-
fine com clareza os limites da responsabilidade de
adquirentes de areas contaminadas, o que pode
gerar litigios e inseguranca juridica.

O processo de licenciamento ambiental tam-

bém é apontado como um entrave, devido a sua
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complexidade, do tempo de tramitacdo e da au-
séncia de padronizacao entre os érgaos publicos.
A auséncia de diretrizes claras para reabilitacao de
brownfields, em especial no ambito municipal, pode
dificultar a tomada de decisao e desestimular inves-

timentos, mesmo em projetos tecnicamente viaveis.

4. 3. Articulacdo institucional
A superacao desses desafios requer a con-
solidacdo de um ambiente institucional favoravel,
pautado pela cooperacdo entre os setores publico
e privado. Trés pilares sdo fundamentais:
e Politicas publicas integradas: é necessario
gue os planos diretores, politicas habitacionais,
ambientais e de mobilidade urbana estejam ali-
nhados com estratégias de remediacao e ade-
guacao ambiental de areas anteriormente con-
taminadas. A inclusdo de brownfields como
prioridade nos instrumentos de planejamento
urbano pode contribuir com a sua reconversao.
¢ Incentivos fiscais e regulatérios: a criacdo de
mecanismos de incentivo — como isencdes tri-
butérias, linhas de financiamento direcionadas e
certificacdes ambientais — pode estimular a reabi-
litacdo de areas contaminadas quando associadas
a contrapartidas ambientais e sociais claras, garan-
tindo que o interesse publico seja preservado.
e Transparéncia e agilidade nos processos de
licenciamento: a digitalizacao dos processos, a
padronizacao de exigéncias e a criacao de ca-
nais de comunicacao entre empreendedores
e 6rgaos ambientais sao medidas que podem
tornar o licenciamento mais eficiente e trans-
parente, sem comprometer o rigor técnico e o

controle institucional.

5. Contribuicao para a Regeneracao Ur-
bana Sustentavel

A atuacdo do setor imobilidrio na reutiliza-
cao de areas contaminadas pode representar uma
estratégia decisiva para a promocao da regenera-
cdo urbana sustentavel. Ao viabilizar a reconversdo
de brownfields em empreendimentos viaveis, essas
iniciativas contribuem para o reaproveitamento de
terrenos subutilizados e para mitigacao de passivos
ambientais, desde que conduzidas com base em
critérios técnicos e em conformidade com as nor-

mas ambientais e urbanisticas aplicaveis.

5. 1. Reducao da Expansao Urbana e Pre-
servacao de Greenfields

A reconversao de areas contaminadas situa-
das em regides centrais ou dotadas de infraestrutu-
ra urbana consolidada contribui diretamente para
conter a expansao urbana desordenada. Ao priori-
zar o reaproveitamento de espacos ja ocupados, 0s
chamados brownfields, evita-se a ocupacao de no-
vas areas verdes (greenfields), que desempenham
papel fundamental na regulacéo climatica, na bio-
diversidade e na qualidade ambiental das cidades.

Essa estratégia esta alinhada ao conceito de
cidade compacta, que promove o adensamento ur-
bano qualificado e o uso racional do solo. Como
consequéncia, ha menor necessidade de investi-
mentos em infraestrutura adicional, reducdo das
emissdes de gases de efeito estufa associadas ao
deslocamento urbano e maior eficiéncia nos siste-
mas de transporte e servicos publicos. Além disso,
a preservacao dos greenfields fortalece a resiliéncia
ambiental e contribui para a sustentabilidade de

longo prazo do territério urbano.
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5. 2. Valorizacao ambiental e climatica
A transformacdo ambiental de areas anterior-
mente contaminadas especialmente em contextos
urbanos densos, desempenha papel estratégico na
valorizacao ambiental e na adaptacao climatica das
cidades. Ao recuperar ecossistemas urbanos degra-
dados, como solos impermeabilizados, margens
de rios poluidos ou terrenos abandonados, os pro-
jetos de reconversao promovem a restauracdo de
funcbes ecoldgicas essenciais, como infiltracao de
agua, regulacao térmica e suporte a biodiversidade.
Além disso, empreendimentos que incorpo-
ram solucbes baseadas na natureza (SbN), como
telhados verdes, jardins filtrantes, corredores eco-
l6gicos e sistemas de drenagem sustentavel, am-
pliam os beneficios climaticos e ecolégicos da rea-
bilitacdao. Essas solucdes contribuem para:
¢ Reducdo de ilhas de calor urbanas;
e Controle de enchentes e escoamento su-
perficial;
e Melhoria da qualidade do ar e da agua;
¢ Criacado de microclimas mais equilibrados.
A valorizacdo ambiental também se reflete
na percepcao social e econdmica dos empreendi-
mentos, que passam a ser vistos como ativos urba-
nos resilientes e alinhados as metas de sustentabi-

lidade e adaptacao climatica.

5. 3. Inclusao social e requalificacao ter-
ritorial

A reutilizacdo segura de areas previamente
contaminadas, quando articulada a politicas de in-
clusao social, pode desempenhar um papel trans-
formador na requalificacao territorial e na reducao

das desigualdades urbanas. Incorporadoras imobi-

lidrias, ao atuarem sobre brownfields localizados
em regides centrais ou intermediarias, tém a opor-
tunidade de promover nao apenas a recuperacao
ambiental, mas também a reestruturacao socioes-
pacial de bairros historicamente marginalizados.

A reconversao desses espacos pode incluir a
implantacao de habitacdes de interesse social, in-
tegradas a empreendimentos de uso misto, o que
favorece a diversidade socioeconémica e evita pro-
cessos de gentrificacao excludente. Além disso, a
incorporagao de equipamentos publicos, como es-
colas, unidades de saude, centros culturais e espa-
cos esportivos, contribui para o fortalecimento da
infraestrutura social e para a melhoria da qualidade
de vida da populacao local.

Outro aspecto relevante é a criacao de espa-
cos publicos de convivéncia, como pracas, parques
lineares, hortas urbanas e areas de lazer, que pro-
movem o encontro entre diferentes grupos sociais,
fortalecem o senso de pertencimento e estimulam
a apropriacao coletiva do territério. Esses espacos
sdao fundamentais para a construcao de cidades
mais inclusivas, seguras e democraticas.

A reocupacao de imdveis subutilizados em
areas centrais, muitas vezes dotadas de infraestru-
tura urbana consolidada, também representa uma
estratégia eficaz para a revitalizacdo de bairros de-
gradados. Essa reocupacdo pode ser orientada por
instrumentos urbanisticos como a funcéo social da
propriedade, o parcelamento, edificacdo ou utiliza-
cao compulsoria (PEUC) e a outorga onerosa do di-
reito de construir, previstos no Estatuto da Cidade.

Por fim, a inclusao social na regeneracao ur-
bana exige participacao ativa da comunidade local

nos processos decisérios, garantindo que os pro-
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jetos reflitam as necessidades reais da populacao
e respeitem a identidade cultural dos territérios. A
adocao de metodologias participativas, como ofi-
cinas comunitarias, consultas publicas e conselhos
gestores, fortalece a legitimidade das intervencoes

e amplia seus impactos sociais positivos.

5. 4. Integracao entre setores

A efetividade da reutilizacdo segura de areas
contaminadas como estratégia de regeneracao ur-
bana sustentavel depende diretamente da capaci-
dade de articulacao entre os diversos setores envol-
vidos no processo. A complexidade técnica, juridica
e social que envolve a reconversao de brownfields
exige uma abordagem colaborativa, pautada pela
cooperacao entre o setor imobilidrio, o poder pu-

blico e a sociedade civil.

5. 4. 1. Parcerias publico-privadas (PPPs)

As parcerias publico-privadas tém se mostra-
do instrumentos eficazes para viabilizar projetos de
reabilitacdo ambiental e reconversdo urbana. Por
meio delas, é possivel combinar o capital e a ex-
pertise técnica do setor privado com a legitimidade
institucional e os instrumentos regulatérios do Es-
tado. As PPPs podem incluir:

e Concessoes urbanas para requalificacao de
areas degradadas;

e Incentivos fiscais e subsidios para projetos
sustentaveis;

e Compartilhamento de riscos e responsabi-
lidades ambientais.

Essas parcerias permitem acelerar o proces-
so de reabilitacdo, ampliar a escala dos projetos e

garantir maior seguranca juridica aos investidores.

5. 4. 2. Participacdao comunitaria
A inclusao da sociedade civil nos processos
decisérios é fundamental para assegurar que 0s
projetos de regeneracdo urbana atendam as de-
mandas reais da populacao e respeitem as identi-
dades territoriais. A participacdo comunitaria pode
ocorrer por meio de:
e (Consultas publicas e audiéncias participa-
tivas;
e Conselhos gestores locais;
e Oficinas de planejamento colaborativo.
Essa abordagem fortalece a legitimidade dos
projetos, reduz conflitos e promove maior apro-

priacao social dos espacos reabilitados.

5. 4. 3. Alinhamento com politicas urba-
nas e ambientais

Aintegracao entre os projetos de reabilitacao
e os instrumentos de planejamento urbano, como
planos diretores, zoneamento, agendas climaticas
e programas habitacionais, é essencial para garan-
tir coeréncia territorial e sustentabilidade de longo
prazo. O alinhamento institucional permite:

e Sinergia entre objetivos ambientais, sociais
e econdmicos;

e Otimizacao de recursos publicos e privados;
e Monitoramento e avaliacao integrada dos
impactos.

Essa articulacao intersetorial fortalece a go-
vernanca territorial, amplia os impactos positivos
da reabilitacdo e contribui para a construcao de ci-
dades mais resilientes, inclusivas e ambientalmente

equilibradas.
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6. Conclusao

A reabilitacdo de areas contaminadas é uma
estratégia fundamental para o desenvolvimento
urbano sustentavel, especialmente em contextos
metropolitanos marcados pela desindustrializacao
e pela subutilizacdo de terrenos centrais. A recon-
versao de brownfields permite mitigar passivos
ambientais e promover a reocupacao qualificada
do territério, contribuindo para conter a expansao
urbana, preservar areas verdes e valorizar a infraes-
trutura existente.

Nesse cenario, as incorporadoras imobilia-
rias se consolidam como agentes estratégicos de
transformacao territorial. Ao mobilizar investimen-
tos, tecnologias e solucdes técnicas e urbanisticas
inovadoras que viabilizam a conversao de areas de-
gradadas em empreendimentos sustentaveis, mul-
tifuncionais e socialmente integradores. Quando
orientada por principios de responsabilidade socio-
ambiental, essa iniciativa atua para a regeneracao
urbana, promovendo cidades mais compactas, re-
silientes e inclusivas.

A consolidacao desse modelo, no entanto, de-
pende da superacao de desafios técnicos, juridicos e
institucionais. A construcdo de um ambiente regula-
tério favoravel — com politicas publicas integradas,
incentivos fiscais e mecanismos de governanca cola-
borativa, é essencial para ampliar a escala e a efetivi-
dade das intervencoes. Fortalecer a articulacdo entre
poder publico, iniciativa privada e sociedade civil é
decisivo para alinhar os processos de reabilitacdo as
diretrizes do planejamento urbano e as demandas
sociais e ambientais contemporaneas.

A lideranca das incorporadoras na reutiliza-

cao de areas contaminadas redefine o papel do

setor imobilidrio na cidade e aponta caminhos con-
cretos para a construcao de um futuro urbano mais

justo, sustentavel e regenerativo.
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