SBS FEUERFESTTECHNIK

Refractory Service Losungen fiir extreme Bedingungen

GUIA DESMANTELAMENTO - 7 MIN

Limpeza de locais industriais para investidores em
brownfields

Limpeza de locais industriais para investidores: due diligence, risco de contaminagao, planeamento
do desmantelamento e entrega pronta a construir. Guia para projetos brownfield.

Situacgao inicial
Os investidores em brownfields adquirem antigos locais industriais com o objetivo de Ihes dar uma nova
utilizagéo: area para atividades econdémicas, polo logistico, zona residencial ou uso misto. O éxito econémico

depende em grande medida de os custos de desmantelamento e descontaminagédo serem corretamente
calculados e refletidos no prego de compra.

A due diligence antes da aquisicaéo do terreno tem de incluir, além das habituais verificagbes técnicas e
juridicas, uma avaliagédo qualificada dos passivos ambientais e uma estimativa dos custos de
desmantelamento. Avaliagdes erradas nesta fase geram riscos financeiros consideraveis.

O prazo até o terreno estar pronto a construir determina a rentabilidade do investimento. Cada més de atraso
no licenciamento, na descontaminagao ou no desmantelamento penaliza o retorno. Os investidores precisam
de um parceiro fiavel que cumpra os prazos.

Os riscos de contaminagéo e os passivos ambientais sdo os maiores fatores de incerteza. Podem reduzir
consideravelmente o valor de um terreno ou tornar um projeto inviavel. Uma investigagéo precoce e rigorosa da
segurancga ao planeamento.

A nossa abordagem

Due diligence técnica: avaliagao da extensao do desmantelamento, da situagdo de substancias perigosas e das
condi¢des do solo antes da conclusao da compra. Uma estimativa de custos fiavel como base de negociagcao
do prego de compra.

Analise de riscos e avaliagdo de responsabilidades: identificagdo de todos os riscos de direito do ambiente,
avaliagao da responsabilidade por passivos ambientais e recomendacgdes de salvaguardas contratuais
(declaragbes de isencao de responsabilidade, garantias, reservas).

Execucéao dentro dos prazos: calendario vinculativo com marcos definidos e penalizagées. Conducédo em
paralelo dos processos de licenciamento e dos trabalhos preparatoérios para reduzir a duragao total.

Limpeza do local chave na mao: servico completo desde a descontaminacgao de substancias perigosas e o
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desmantelamento até ao terreno pronto a construir. Um contrato, um interlocutor, um calendario.

Documentacgao de sustentabilidade: taxas de valorizagao, balangco de CO2 do desmantelamento, comprovativo
de reciclagem de solo para relatérios ESG e para a certificacdo de sustentabilidade do novo edificio.

Desenvolvimento

1. Due diligence (antes da conclusao da compra)

Visita ao local, avaliagao de substancias perigosas, estimativa dos custos de desmantelamento, analise de
riscos. Resultado: base de decisdo para o investidor e para as negociagbes do pre¢co de compra.

2. Planeamento e licenciamento (més 1-4)

Projeto detalhado do desmantelamento, pedidos de licenga, plano de gestao de residuos, concurso. Em
paralelo: investigagcdes complementares e articulagdo com as autoridades.

3. Desmantelamento e descontaminagao (més 4-12)

Descontaminacao de substancias perigosas, desmantelamento seletivo, descontaminag¢ao do solo. Articulagao
continua com o investidor sobre progresso, custos e prazos.

4. Entrega e terreno pronto a construir (conclusao)

Amostragem final, autorizagéo de utilizagédo pelas autoridades, entrega do terreno pronto a construir com
documentagao completa. Base para o pedido de licenga de construgéo e para a comercializagao junto de
investidores.

Perguntas frequentes

Quando deve ser realizada a due diligence de desmantelamento?

Idealmente antes da conclusao da compra, como parte da due diligence técnica. Os resultados alimentam a
negociagao do prego de compra e a repartigdo contratual dos riscos. Uma investigagao posterior € mais cara e
acarreta o risco de surpresas.

Como posso salvaguardar contratualmente os riscos de passivos ambientais?

Os instrumentos mais importantes séo: declaragao de isengéo de responsabilidade do vendedor, seguro de
responsabilidade civil ambiental, reservas no contrato de compra e isengéo de responsabilidade por passivos
ambientais concedida pelas autoridades. A configuragédo concreta depende de cada caso e exige
aconselhamento juridico.

Quanto tempo decorre desde a aquisi¢ao até ao terreno pronto a construir?

Para um local industrial de dimensao média, ha que contar com 9 a 15 meses. A duragao depende da
contaminagéo por substancias perigosas, do volume dos edificios e do processo de licenciamento. Conduzindo
em paralelo o planeamento e o licenciamento, é possivel otimizar a duragao.

O desmantelamento compensa economicamente?

Em areas metropolitanas com elevada procura de terrenos, a valorizagao resultante da descontaminacéao e do
desmantelamento excede, em regra, claramente os custos. A rentabilidade tem de ser analisada caso a caso;
uma estimativa fiavel dos custos de desmantelamento é a base da decis&do de investimento.
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Fale connosco sobre o seu projeto

Resposta em 24 horas nos dias uteis.
info@sbs-rs.de

+49 89 541 960 200 Ler online: www.sbs-rs.de/rueckbau/ratgeber/investoren-standortbereinigung
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