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1. INTRODUCAO

Cuida-se neste trabalho de um estudo tedrico da aud@oridental e sua aplicacdo na
aquisicao da propriedade imobiliaria. Devido as sérias implisagqude podem decorrer da aquisicédo
de uma propriedade gravada por passivo ambiental, reedieggande utilidade o estudo de meios
gue possam evitar este tipo de situacdo. Dentre eles, tar@udimbiental tem grande destaque,

especialmente a due diligence, que € uma das espécies deaadifmgntal.

Revista Eletrénica FACP 16



I:HEF Ano Il — n? 04 — Dezembro de 2013

Neste trabalho, serdo vistos os modos de aquisicdo daiedex® imobilidria, questbes

relacionadas aos passivos ambientais e as responsabiletzaies

A auditoria ambiental sera objeto de capitulo proprio, caaebvisdo histérica, seus tipos e
aplicacOes, rapida andlise da legislacdo, e alguns eetala due diligence, seguindo-se as
consideracgoes finais.

O presente artigo tem como objetivo estudar a auditorgeswbal como um instrumento para
identificacdo de passivos ambientais relacionados édsig@jp da propriedade imobilidria. Foi
realizada a revisdo bibliografica e analise da legislap&mcurou-se evidenciar os modos de
aquisicao da propriedade imobiliaria, bem como compreersdebraggacdes propter rem. Seguiu-se
ao estudo e a compreensao do que vem a ser um passiemtamBuscou-se, por fim, relatar os
regramentos basicos da auditoria ambiental bem como eaqugllicaveis a due diligence,

elaborando-se um roteiro conceitual.

2. PROPRIEDADE IMOBILIARIA

O art. 5.° da Constituicdo Federal estabelece que € igarantdireito de propriedade (inciso
XXII) e que ela atendera sua funcado social (inciso XXAlfuncéo social da propriedade também é
tratada em outras partes do texto constitucional comaoriagipio da Ordem Econdmica e
Financeira (art. 170, incisos Il e lll); b) elemento Rialitica Urbana, ao atender as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no platar @¢art. 182, § 2.9); c) exigéncia da
Politica Agricola e Fundiaria e da Reforma Agraria (art..186)

Afirma-se a existéncia de varios tipos de propriedade (urbared, publica, privada, etc.),
sendo que cada uma delas estara sujeita a um regrametitolgga Sua funcdo social atuara de
modo diverso por conta da destinacdo do bem objeto da progridAdSILVA, 2006). Portanto, a

lei é que vai delimitar o direito de propriedade e estabelkeventuais restricbes ao seu exercicio.
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O Cddigo Civil estabelece formas de aquisicdo da propriedadles elas a acessado, a

usucapido, o direito hereditario, e, ainda, o negdécio quridiseu respectivo registro. Nao obstante,
antes de cuidar da aquisicao da propriedade imobiliaria,efalsuma breve incursdo sobre a
distingdo entre direitos pesssaidireitos reais. Os primeiros tém a sua principal regularp@otao
Direito das Obrigacdes, da Parte Especial do Codigo Civij¢ar233 e seguintes). Sao relacbes
pessoais que envolvem o crédito, uma prestacdo que umagadetexigir da outra.

Ja o direito das coisas tem como énfase as regulagiestque tratam das relacdes juridicas
que envolvem os homens e os bens suscetiveis de apropriagdo. O “direito das coisas visa
regulamentar as relacdes entre os homens e as co@gado normas tanto para a aquisicao,
exercicio, conservacdo e perda de poder dos homens sadsebess como para os meios de sua
utilizagdao econdmica.” (DINIZ, 2011b, p. 17, 18).

O direito das coisas também é tratado no Cdédigo Cividsaue os direitos reais estéao
inseridos no direito das coisas. Dentre os direitos masntra-se a propriedade. Porém, existem
figuras juridicas que ndo tém um exato enquadramento nenreaim dias obrigacdes e nem no

direito das coisas. Sao figuras juridicas hibridas, cdme@aso das obrigacdes propter rem.
2.1. OBRIGACOES PROPTER REM

Apesar de denominar-se obrigacéo e, portanto, sugerir tratarasgadelacdo entre pessoas,
tal instituto refere-se, também, as questdes relaciormadesminid. E uma obrigacdo que decorre
da situacdo de dominio ou de posse. Ou seja, nas obrigacoes peopte devedor é determinado
de acordo com sua relagdo em face de uma coisa, que ¢ conexa com o débito” (DINIZ, 2011a, p. 27).

Este tipo de obrigacdo, portanto, tem caracteristicaseltod pessoais e também caracteristicas dos

direitos reais.

! Neste estudo entendido o dominio como sindnimo de propriedade.
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No Estado de S&o Paulo a Lei Estadual n.° 13.577/2009 adota dgigsintas obrigacdes

propter reme “dispde sobre diretrizes e procedimentos para a protecdo da qualidade do solo e
gerenciamento de &reasntaminadas, e da outras providéncias correlatas.” Nao ¢ objeto deste
estudo questionar se a legislacéo estadual pode criaipestie bbrigacoes.

N&o obstante, referida Lei Estadual estabelece que anssdplidade nela prevista €
corretiva, preventiva solidaria considerando “... responsaveis legais e solidarios pela prevengdo,
identificacdo e remediacdo de uma area contaminadasadm@ da contaminacdo e seus sucessores;
o proprietario da area; o superficiario; o detentor dagpefetiva; quem dela se beneficiar direta ou
indiretamente”, (art. 13, capu).

Sendo assim, as areas contaminadas sao passivos aislgjeatacompanham a propriedade.
E, para serem evitados, devem ser identificados previaraesnuisicdo da propriedade imobiliaria,

sendo que a auditoria ambiental € um instrumento Utiltpata.

3. PASSIVOS AMBIENTAIS

Sanchez (2001) utiliza a expressdo passivo ambiental em senfitly aéo se restringindo
apenas aquilo que é contabilizavel. Para a ABNT (2007) passivos angdigtaos “danos
infligidos ao meio natural por uma determinada atividade éuqmnjunto das acdes humanas, que
podem ou nao ser avaliados economicamente.”

Fica claro que o termo passivo ambiental ha de ter uma ségwifec ampla. Ou seja, com
abrangéncia dos danos causados ao ambiente, assim coulispésdios necessarios para a
reparacao, sem excluir eventuais indeniza¢des, multasegsas, e todo o tipo de responsabilidade

dai decorrentes. Tem, portanto, uma conotacéo negativa.
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3.1. ATIVIDADES E SUBSTANCIAS COM POTENCIAL DE GERAR PASSIVOS

AMBIENTAIS

Para a CETESB (2001a), a destinacdo inadequada de residuosaiisdestiomésticos no
solo, bem como praticas agricolas indiscriminadas, gerai@r iparte dos problemas ambientais.
Referida instituicdo elenca uma série de substancias qualnante ndo ocorrem no solo e que sao
geradas ou isoladas pelo homem em processos industais,azarretam contaminacgdes. Portanto,
a presenca ou a adocao processos que utilizem ou gerem regiduoentenham estes compostos
pode ser um indicativo da existéncia de contaminacéoaad, le, consequentemente, um potencial
passivo ambiental que tera de ser solucionado.

Sao eles: aldrin, antraceno, benzeno, cloreto de vinila, ,D@i¢lorobenzeno, 1,2
dicloroetano, diclorofenol, endrin, estireno, fen@xdclorobenzeno, lindaneHCH, naftalen, PCB
(bifenilas  policloradas), pentaclorofenol, tetracloreen, tolueno, 1,1,1 tricloroetano,
tricloroetileno, triclorofenol e xileno.

Existe, ainda, uma listagem de atividades industriais e rctaise com potencial de
contaminacéo de solos e aguas subterraneas, elaboradzEfé&tSB (2001b), baseada em dados do
Instituto Brasileiro de Geografia e EstatisticaBGE. Sendo assim, se alguma das atividades
constantes da referida relacdo era exercida na praggeque se deseja adquirir, deve-se tomar

cuidado, pois pode ser um indicativo da existéncia de ureagalt contaminacao no local.
3.2. RELACAO DE AREAS CONTAMINADAS NO ESTADO DE SAO PAULO

Muitos paises utilizam o sistema de inventario e cadastrareas contaminadas, entre eles
Estados Unidos, Alemanha, Australia (Estado de Queenslandiiréda(regido autbnoma belga) e

Dinamarca (SANCHEZ, 2001), cada um deles com suas peculiaridades.
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No Brasil, no Estado de S&o Paulo, esta tarefa temresadigada pela CETESB. Inicialmente

com base em decisdes da Corregedoria Geral de JustieagiPat7/2007-E e Parecer 21/2009-E).
Posteriormente, com a adoc¢do deste entendimento pelo drgéental paulista na Decisdo de
Diretoria n.° 103/2007/C/E, de 22 de junho de 2007, e, por fim, awar@ela Lei Estadual n.°
13.577/2009 (SP).

A primeira publicacdo da lista de areas contaminadas eit@ddnsl no Estado de S&o Paulo
foi realizada ainda no ano de 2002, quando foram relacionadasotéente 255 (duzentos e
cinquenta e cinco) areas. Na relacdo da CETESB publicada eemii® de 2012, foram
inventariadas 4.572 (quatro mil quinhentos e setenta e duas) areasumento de mais de 17

(dezessete) vezes o valor inicial de 2002, o que € indicddigeriedade do problema.
3.3. AREA CONTAMINAD A — CASO CONCRETO

Caso de grande repercussao relacionado as areas contamafadase ao Condominio
Residencial Bardo de Maua, localizado no Municipio de@deaMaua/SP, em area da empresa de
amortecedores Companhia Fabricadora de RPe€@OFAP. As informacfes sobre este caso foram
disponibilizadas pela CETESB (2012a).

A contaminacdo se deu por terem sido aterrados no kesiduos solidos industriais, com a
presenca de compostos organicos e inorganicos, alguns deldsisyoBomo o benzeno,
clorobenzeno, trimetilbenzeno e decano, todos noéigagide humana.

Segundo a CETESB (2001a), o benzeno é um hidrocarbonetotiamn@ncontrado no
petroleo em concentracdo de 4 g/L, cujo efeito mais caltheéc sua exposicao é a depressao da
medula, levando & anemia. E uma substancia carcinogéaici sido correlacionado a casos de

leucemia. Concentracdes acima de 32 mg/m3 (10 ppm) devenitadns.
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Os clorobenzenos “sdo compostos aromaticos, formados pela adicdo de 1 a 6 cloros ao anel

benzeno, resultando em 12 compostos: monoclorobenzesdoitngdas isbmeras de cada di-, &i-
tetraclorobenzeno, além de pentaiexaclorobenzeno”. A exposi¢do a esta substancia gera efeitos
sobre o sistema nervoso central (dor de cabeca, iletargemor), irritacdo dos olhos e do trato
respiratério (CETESB, 2001a).

N&o obstante a existéncia da contaminacdo e a autorizkcamnstrucdo de imodveis
residenciais no terreno em questao, o caso somenta t@i@ em abril de 2000, quando houve uma
exploséo no local, ocorrida por ocasido da realizdedmanutencdo numa bomba de uma das caixas
d’4gua subterraneas do Condominio, resultando na morte de um operario.

Depois de descoberta a contaminagdo, muitas exigénciaisa® foram solicitadas pela
CETESB para controle da contaminacédo. Medidas judifiegsn tomadas em relacdo a empresa de
amortecedores COFAP, Administradora e Construtora Sbida., SQG Empreendimentos e
Construcbes Ltda., Paulicoop Planejamento e Assesso@aogerativas S/C Ltda., e Fazenda
Publica do Municipio de Maua.

O problema das areas contaminadas é que posteriorment®, passar do tempo, com a
expansao urbana e a especulacéo imobiliaria, poucos lseitém de um passado de descaso com o
meio ambiente no local, e serdo potenciais vitimasike area contaminada. Dai a importancia de

investigacdo da area através de uma auditoria ambiental pasagnr-se desses passivos.

4. RESPONSABILIDADES LEGAIS

A Lei Estadual 13.577/2009 (SP) estabelece em seu art. 3.Madl sendo area contaminada
a “area, terreno, local, instalacdo, edificacdo ou benfeitoria que contenha quantidades ou
concentracfes de matéria em condi¢cdes que causem ou Eassan danos a saude humana, ao

meio ambiente ou a outro bemmatpger.”

Revista Eletrénica FACP 22



I:HEF Ano Il — n? 04 — Dezembro de 2013

Pela definicdo acima fica claro que nas areas contansimi@da haver a presenca de matérias

em quantidades ou concentragdes que caosegpossam causar danos ao meio ambiente, a saude
humana ou a outro bem a proteger. Para tanto, ha que s#tarons Valores de Intervencao, de
Prevencdo e de Referéncia da Qualidade estipulados quetdat¢dd para a comprovacdo da
presenca de contaminacgao.

A Lei em comento, estipulou a responsabilidade legal e saliddela prevencéo,
identificacdo e remediacdo de uma area contaminada &ntausador da contaminagcdo e seus
sucessores, quanto ao proprietario da area, ao superfiaid detentor da posse efetiva, ou a quem
dela se beneficiar direta ou indiretamente. Esteymasnbiental pode englobar, também, o eventual
pagamento de indenizacbes a terceiros, sejam por danosiaimateorridos em funcdo da
contaminagdo, como a desvalorizacdo dos imoveis costiguatingidos pela contaminacao, sejam
por danos morais e materiais sofridos, como despesasawm&dde tratamentos, por exemplo.

Portanto, as responsabilidades legais decorrentes de ctagées sao severas.
5. AUDITORIA AMBIENTAL
5.1. DADOS HISTORICOS

Os Estados Unidos sao apontados como sendo o pais de origaditdea, ainda na década
de 1970. O crescente numero de leis que surgia nos Estados Woidimal da década de 1960
motivou as empresas a utilizar as auditorias ambientaasrpathor avaliagdo e aprimoramento no

cumprimento das regras editadas (SALES, 2001).

> A Resolugdo CONAMA n.° 420, de 28 de dezembro de 2009 e seus araeva brientacdes sobee
elaboragcédo destes valores. No Estado de S&o Paulo, cons@&atorio de Estabelecimento de Valores
Orientadores Para Solos e Aguas Subterraneas no Estado deu®&o P
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Ainda nos Estados Unidos, e j& numa segunda fase, as coagpgenceberam que as

auditorias poderiam proporcionar outros beneficios, além dprimento da legislagdo ambiental,
entre eles a possibilidade de divulgacdo de informacdes impeEstguanto ao desempenho das
corporacdes, além da identificacdo de oportunidades edasedidicionais de prevencdo no
desempenho das empresas. O surgimento de normas técnicagat@audestdo ambiental, como
as normas da séria ISO 14000, também contribuiram para ossnwvaleimento. Enfim, questées
de mercado e a influéncia da legislagdo tém sido aponteola® a causa principal do
desenvolvimento da auditoria ambiental (SALES, 2001).

Posteriormente, num segundo periodo de evolucdo da audiotrm@ental, houve a
proliferacdo de vérias praticas que tinham como objetivavadiacdo ambiental com diversas
nuances. Porém, todas elas eram denominadas auditorias ambiengars gerou confusao de
conceitos e do préprio mercado sobre o que seria efetitamena auditoria ambiental (SALES,
2001).

O mesmo Rodrigo Sales (2001), citando Frank Priznar que degemvwoha sistematica do
processo de evolucdo da auditoria ambiental, indicaegtee processo ocorreu em trés periodos
distintos. O primeiro, denominado de periodo da Renascquederia se estendido de 1979 a 1983.
O segundo, de 1984 a 1989, chamado de periodo da Divergéncia, e o tetdemo, de 1990 em
diante, seria o periodo nominado de Pensamento Enlightened.

Segundo os autores citados, o primeiro periodo teria tido érdaae no atendimento aos
requisitos legais (compliance auditing). No segundo periodo (Divergéncie ésurge certa
confusdo de conceitos e dificuldade de entendimento soassunto. Muitos servicos de avaliagao
ambiental eram oferecidos ao mesmo tempo, com 0 masme, com objetivos diferentes, porém

sem padrdes reconhecidos que pudessem orientar 0s interessados
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Tudo isto contribuiu para a discussdo e evolucdo do tBorafim, num daltimo periodo

(Pensamento Enlightened) é que surgem as conceituacfes do que vemuditsga, com suas
diferentes categorias, além do estabelecimento de padr@midas procedimentos e da qualificacdo

dos auditores (SALES, 2001).
5.2. TIPOS DE AUDITORIA E PRINCIPAIS APLICACOES

Doutrina e legislacao elaboraram alguns conceitodiei@ies sobre a auditoria. Campos e
Leripio (2009) mencionam sua origem, como disciplina, na $ienceiro para o atendimento das
estipulacbes e regramentos legais, ganhando importanciadisaiglinar no gerenciamento
ambiental, face ao carater multidisciplinar do temarecpata das regulamentacdes e exigéncias de
mercando, entre outros interesses.

Pode, ainda, ser voluntaria ou compulsoria, mas seraimweatigacdo independente, de
guestdes relacionadas ao meio ambiente (LA ROVERE e20dl1).

Algumas etapas sdo recomendadas para a realizacdo de utbaaaudrosso modo as
seguintes: definicdo do objetivo, escopo, critériosfigagdo dos recursos a serem usados durante o
procedimento de auditoria e a selecdo da equipe de auditores.

O objetivo da auditoria pode ser indicado como o tipo de auditoriagypeetende realizar. E
pelo objetivo que se fard o enquadramento da auditoria nas eategorias existentes. Pode ser
estipulado como objetivo, entre outros, a realizacdanae auditoria de conformidade legal ou de
um sistema de gestdo ambiental, por exemplo.

O escopo define o campo de atuacdo da auditoria e sua definiedia conforme o objetivo
gue se tem em vista. Estdo compreendidos no escopguistes itens: a) Localizacdo geografica
do empreendimento, ou seja, onde sera realizada a audi)dtiajites organizacionais, que estipula

se a auditoria sera realizada em todo o empreendimanapenas em algumas areas, unidades ou
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areas funcionais; c) Objeto da auditoria, onde se estipulaoodfmd¢rabalho, que serd definido de

acordo com o objetivo que se pretende. Aqui se define sardaeauditado. Pode ser o desempenho
ambiental de um determinado processo; o nivel de atentdirde determinada norma; se a auditoria

sera realizada em conjunto com outros tipos de auditomag,cpor exemplo, as auditorias de saude,
andlise de risco, etc.; d) Periodo. Aqui h4 a definicdo da alggartir da qual serdo levantadas

evidéncias e informacdes que sejam Uteis a auditorianeg &enbiental. Sao estabelecidos quais os
itens que serdo avaliados na auditoria, como, por dgemgua, residuos sélidos, legislacéo, etc.

(LA ROVERE et. al., 2011; CAMPOS e LERIPIO, 20009).

A definicdo dos critérios de auditoria € muito importantez que correspondem “as
politicas, praticas, procedimentos ou regulamentos (legeggni@acionais, normas) que serao
utilizados pelo auditor como referéncia para a coleta das evidéncias da auditoria”. O objetivo € o
escopo é que definem a selecdo dos critérios de auditrBQVERE et. al., 2011). Os recurses
humanos, fisicos, financeiros devem ser compativeis ao objetivo e escopo da auditoria. Os
auditores devem ter independéncia para a realizacao sitasefas. Recomenda-se sejam escolhidos

com observancia das normatizacées da ABNT.

5.3. PLANEJAMENTO E INSTRUMENTOS DA AUDITORIA AMBIENTAL

A auditoria € uma ferramenta que pode ser utilizada par@asv finalidades, como
evidenciado no item anterior. Basicamente, sdo apontamas fases da auditoria a definicdo do
objetivo, escopo e critérios, bem como a verificacis recursos a serem usados durante o
procedimento de auditoria e a formacédo da equipe de auditores.

Baseado em Campos e Leripio (2009) pode-se resumir, em djakas, o planejamento e a
conducédo da auditoria ambiental, conforme segue. A definic@bjdtivo, escopo e critérios, assim

como a definicdo dos recursos necessarios sao cataderomo fase de planejamento da auditoria.
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A fase de preparacgédo tem inicio com a definicdo dosamadjtanalise preliminar de documentos. A

elaboracao do plano de auditoria e dos instrumentos déhtvabasim como o estudo da legislacéao e
normas aplicaveis também se inserem nessa fase.

Considera-se como fase de execuc¢do da auditoria a relengeertura, quando a equipe de
auditoria € apresentada. Nesta mesma ocasiao, 0 esb@@iivos e o plano de auditoria igualmente
sdo apresentados, oportunidade em que eventuais dividas sa®Bsuotos em pauta podem ser
tiradas. Ainda como fase de execucdo da auditoria, procetlecleta e avaliacdo de evidéncias,
fazem-se as constatacdes. Nova reunido, agora de ereigagndesignada para a apresentacao dos
resultados para a elaboracdo de relatorio preliminarin&lmente, procede-se a elaboracdo do
relatorio final de auditoria onde serdo apresentadas aeneids de conformidades e néo
conformidades baseadas nos critérios eleitos pardizagé® da auditoria.

Dependendo do tipo de auditoria a ser utilizada, outras fasdsm ser incluidas ou

suprimidas por ocasiao do seu planejamento, a critésiopleradores desta ferramenta.
5.4. AUDITORIA AMBIENTAL E LEGISLACAO

O cumprimento da legislagcdo ambiental é sempre umigritéportante nos varios tipos de
auditorias ambientais existentes. O escopo da auditayize évai definir de que maneira ela sera
investigada. Geralmente, a realizacdo de uma auditorieatabé voluntaria e, ndo raro, motivada
por questdes de mercado. Contudo, algumas atividades econdmicsiddéeleitas pela legislacao
como de aplicacdo obrigatéria.

A Lei n.° 9.966/2000 determina as entidades exploradoras de paytwszados e instalacdes
portuarias e os proprietarios ou operadores de plataf@asiaas instalacdes de apoio a realizacdo de
auditorias ambientais bienais, para a avaliacdo dos aistédengestdo e controle ambiental em suas

unidades. A Resolucédo n.° 306/2002 do Conselho Nacional do MeiceAtmbi CONAMA, que
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veio detalhar os regramentos da Lei n.° 9.966/2000, estalb@scequisitos minimos e o termo de

referéncia para realizagdo de auditorias ambiente&do estabelecido que o relatorio de auditoria
ambiental e o plano de acdo deverdo ser apresentadm&laadois anos, ao 6rgdo ambiental
competente, para incorporacao ao processo de licencianmaipiengal da instalacdo auditada.
Portanto, se houver legislacdo especifica, inclusitagleal e municipal, que disponha sobre
a utilizacao de auditoria compulséria para determinadas atesgdaeve-se verificar quais sao estas
atividades que a lei exige sejam objeto de auditagem, ejssatitadades se desenvolviam na
propriedade em que se pretende adquirir. Em caso posiive-se postular o acesso ao contetido

dos relatorios de auditoria para a investigacéo de evep@asgs/os ambientais.

5.5. AUDITORIA AMBIENTAL E PASSIVOS AMBIENTAIS . DUE DILIGENCE.

N&ao ha uniformidade no tratamento da due diligence pelos esisdios Rovere et. at.
(2011) a denominam de auditoria de responsabilidade, e asseveram que ¢ “destinada a avaliar o
passivo ambiental das empresas,seja, suas responsabilidades ambientais efetivas ¢ potenciais.”
Apontam seu uso mais corrigueiro em fusdes, aquisicGesinanciamento de empresas, com a
indicacao de vislumbrar os possiveis riscos e responsdleigavolvidas no negocio.

Campos e Leripio (2009) destacam que a principal motivacédo da ideechk € a de evitar a
assuncao de responsabilidades por potenciais riscos aamb@malgum tipo de passivo ambiental.

Phillipi Jr. e De Oliveira e Aguiar (2004), igualmente ressalbaseu uso mais comum em
fusBes, aquisicdes e refinanciamento de empresas, ateggtera este rol a desativacdo de
atividades industriais. Como objetivo indicam a avaliagégossiveis riscos e custos associados a

passivos ambientais.
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Barbieri (2007) enfatiza que a due diligen@@ por fim a “verificagdo das responsabilidades

de uma empresa perante acionistas, credores, fornecedbeeses, governos e outras partes
interessadas.”

O ponto comum entre as opinifes citadas é que se pretende doendiligence identificar
potenciais passivos ambientais e, com isso, evitar meapodidades deles decorrentes. Contudo, néo
ha uma sistematizacdo e nem uma uniformizacdo dest@diguditoria, muito embora algumas
normas e procedimentos possam ser utilizados nesta. taref

O primeiro passo sédo os entendimentos entre o projiel@rarea e a parte interessada na
compra do imoével, assim como a elaboracdo de um ternuwrmdpromisso para a realizacdo da
auditoria, que, geralmente, € acompanhado de um termondidecwialidade. Segue-se para a
definicdo do objetivo da due diligence, que, no caso, sera a aquitdc area para a finalidade
desejada pelo potencial comprador.

Como a due diligence tem um amplo espectro de aplicacaofimgate de seu escopo € de
bom alvitre a observacéo de requisitos minimos, a seggeridos.

Localizacdo da area de interesse, constituida pelo Idetivaenente avaliado e/ou
adjacéncias e sua delimitacdo. Havendo algum tipo ddad&ina area, é necessaria a indicacdo da
denominacéo do local, com mencdo ao endereco complet@ntuais meios de comunicacao (e-
mail, telefone, etc.) e se ha algum tipo de atividadeuecidnamento.

Os limites organizacionais devem ser definidos, tendo emaustaa due diligence pode se
restringir a apenas um setor, ao empreendimento intairoalém do empreendimento completo
também a analise de seu entorno, tudo conforme o irgetasgartes envolvidas na transacao.

Igualmente, é recomendado que a localizacdo seja refadargiravés de equipamentos de

Sistema de Posicionamento Global (GPS) e a bacia hidrayd&itocalizacdo da area.
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O objeto também necessita de definicdo precisa. Aqui € serdeestabelecido o que sera

auditado. A legislacdo é sempre um item necessariolgugudipo de auditoria (BARBIERI, 2007).
Sendo assim, além da legislacdo, outros tipos de vefifsapodem ser estabelecidas como objeto
da due diligence. Portanto, para a realizagdo da due diligence, a gqgieg®enca de contaminacao
no imével e eventuais passivos ambientais decorreotegescumprimento da legislacdo podem ser
suficientes. Investigacdes mais detalhadas, inclusivetéonicas intrusivas, como sondagens, por
exemplo, sdo relegadas para um segundo periodo que serédotiédermm funcdo dos resultados da
avaliacao preliminar (due diligence

Como critérios de auditoria, as referéncias adotadasGiEIESB (2001b) e pela ABNT
(2007) séo eficazes, sendo eles os seguintes: a) estudacdist®rarea; b) estudo sobre o meio
fisico; c) vistoria; d) entrevistas.

O estudo histérico da area pode ser divido em duas frentesifolindcdes de carater
particular; 2) Informacdes de carater publico. Com relaggwitneiras, documentos como registros
de producéo, armazenamento e disposicdo de substancedumsena area, fluxogramas e plantas
industriais podem ser Uteis. Do mesmo modo, noticias degotivaos, revistas tratando de relatos
sobre eventuais acidentes ou uso de substancias comcatgmf poder de contaminacdo ou
proibidas por legislacdes e/ou tratados internaciona&is,. e

Com relacdo as informacdes de carater publico ha uma gremaelade de Orgaos e
documentos que podem ser utilizados. As relacfes de ane@snowadas elaboradas pela Unido,
Estados e Municipios, a lista de atividades com potencigédedo de contaminacéo, a verificacdo
das licencas ambientais e outorgas de uso dos recursaodiidronsulta ao Poder Judiciario e
orgaos ambientais sobre eventuais penalidades aplicadapeerdimento. A localizacdo também
pode ser um fator importante, levando-se em conta &egiatde industrias ou qualquer outro tipo

de atividade no entorno da propriedade objeto da auditoria.
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A vistoria também pode revelar indicios da presenca de miowtedo. Plantas industriais

abandonadas, manchas no chao, tanques de armazenamsuistéecias quimicas em mau estado
de conservagao.

As entrevistas igualmente podem revelar importantes indiciooomnt@antinacdo. Antigos
funcionérios ou, mesmo, moradores do entorno, podem rgu@acas nocivas ao meio ambiente
em periodos mais remotos de atividade, além de informagiésicas sobre o local.

Todos os itens aqui mencionados sdo meramente exempldga muitos outros poderiam
ser considerados para a realizacdo de uma due diligence. @aypeesta ferramenta deve ter a
sensibilidade e perspicacia de escolher os métodosremesitos que melhor lhe convenham no
caso concreto.

Do mesmo modo, as informacgdes coletadas devem ter oeseporvidéncias objetivas, que
deverdo constar do relatério final a ser entregue paraeaque solicitou a auditoria, sempre
resguardando o sigilo estipulado pelas partes.

Com a redacédo e entrega do relatorio final, a due diligenagdesincluida. Baseado nas
premissas indicadas acima, pode-se resumir as fasdseddiligence, na forma de um modelo
conceitual simplificado: 1.°) Entendimentos com o pro@wietda area; 2.°) Objetivo: aquisicdo da
area / identificacdo de potencial contaminacédo; 3.°) Esdopalizacdo da area e objeto; 4.°)
Critérios: Estudo histérico (informacgdes particulares e pas)j estudo sobre o meio fisico; vistoria;
entrevistas; 5.°) Andalise das evidéncias objetivas; G#oEhcdo do Relatorio Final.

O caso concreto, porém, podera exigir o acréscimo de outes @@ due diligenceu,
mesmo, um outro modelo conceitual. Mais especificamead condicdes estipuladas no negdécio
juridico de aquisicdo da propriedade imobiliaria é que dardo os wcostakefinitivos de cada

situacéo.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

O tema auditoria ambiental, apesar de significativa lghdifia disponivel, ainda carece de
estudos mais aprofundados em seus varios tipos, com@asoala due diligence. Com base neste
breve estudo realizado, pode-se concluir que a auditoffigeatal, mais especificamente a due
diligence, é um instrumento adequado para a identificacdo de ipitgrassivos ambientais quando
da aquisicao propriedade imobiliaria.

O uso mais corriqueiro deste instrumento se da na comgada vmobiliaria, e, também,
em negocios juridicos envolvendo a aquisi¢cédo e fusdes desaspentre outros, para a prevencao
de eventuais responsabilidades decorrentes destas transacoes.

Os passivos ambientais relacionados as areas contamipadash atingir, inclusive, os
sucessores do proprietario da area ou outros adquirérsi@sresponsabilidade se da porque a lei
estipula que tais passivos se revestem das caracteristicabrigacdes propter rem

Para a prevencéao deste tipo de problema a due diligence tem gramegbde sucesso, vez
gue € um instrumento preventivo, de resguardo de direitespensabilidades, e deve ser utilizado

sempre antes da realizacdo do negdcio juridico de aquisigiopmtgedade imobiliaria.
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