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Introducao

A revisdo do Plano Diretor Estratégico (PDE) no
municipio de Sao Paulo,implementada pela san-
¢do da Lei Municipal n° 16.050/2014, estabelece
0 Novo marco para a caracterizacao da ociosi-
dade imobilidria na capital paulista. De modo
geral, os art. 92, 93 e 95 do PDE/2014 definem
trés tipologias de ociosidade: (i) Nao Utilizados
(NU) - im6veis com coeficiente de aproveita-
mento (CA) igual ou superior ao minimo exigido
por lei, com 60% da sua drea construida desocu-
pada por mais de um ano ininterrupto; (ii) Nao
Edificados (NE) — imdveis com drea de terreno
superior a 500 metros quadrados (m? e sem
drea construida, sendo essa condicao estendida
aimoveis com area de terreno inferior a 500 m2,
mas que, somados a outros contiguos de mes-
mo proprietdrio, perfazem area superior a 500
m2; e (iii) Subutilizados (SU) —imdveis com drea
de terreno superior a 500 m2 com CA inferior ao
minimo exigido por lei.

A identificacdo de im6veis em uma dessas trés
tipologias em um territério tao extenso e hete-
rogéneo como o da cidade de Sao Paulo requer
a elaboracao de sistematizacdes e métodos de
rastreio. Como mencionado em outros capi-
tulos deste livro, a pesquisa da Metodologia
para Identificacdo de Imdéveis Potencialmente
Ociosos (M11P0O) enfrentou esse desafio, desen-
volvendo um percurso metodoldgico que parte
das definicoes da lei e chega na identificacao e
caracterizacdo de imdveis potencialmente ocio-
sos em um recorte territorial da cidade de Sao
Paulo, que compreendeu a drea das Subprefeitu-
ras Sé e Mooca, além do perimetro da Operacgado
Urbana Consorciada Agua Branca.

No ambito dessa pesquisa foi realizada ampla
manipulacdo de dados e vasto levantamento
remoto de campo. No caso dos iméveis NE/SU,
a manipulacdo dos dados disponiveis permitiu

a indicacdo de uma lista de imdveis potencial-
mente ociosos* e o levantamento de campo
remoto analisou uma amostra dessa lista, com
o objetivo de validar as indicacoes e caracterizar
os imoveis validados. No caso de imo6veis NU, os
dados existentes nao permitiram a indicacdo de
uma lista de imdveis, mas foi possivel identificar
quadras com maior potencial de concentracdo
de imoveis ociosos na regido pesquisada’®. Por
meio de levantamento de campo remoto, foram
vistoriadas e analisadas 538 quadras da area de
estudo, com o objetivo de identificar imdveis
potencialmente NU e caracterizd-los, além de
checar 209 imdéveis potencialmente NE/SU, lo-
calizados nas quadras vistoriadas, com base
na listagem prévia elaborada a partir de in-
formacdes municipais, conforme descrito no
Capitulo 4.

Este capitulo descreve o processo do levanta-
mento de campo remoto de iméveis NE/SU e
NU no ambito da pesquisa miiro, expondo sua
complexidade e revelando as estratégias adota-
das, fundamentais para a aplicacdo da legislacdo
no territorio.

O texto foi estruturado de modo a dialogar
com as etapas do levantamento de campo
remoto, que foi realizada em trés etapas: (i) pla-
nejamento; (ii) levantamento de campo; e (iii)
sistematizacdo e processamento dos dados le-
vantados.

A secdo 2 trata do planejamento e as sec¢oes 3
e 4 abordam o processo do levantamento de
campo e sistematizacdo dos dados em cada
um dos eixos metodolégicos da pesquisa: o pri-
meiro voltado especificamente a iméveis NU e
o segundo, a imo6veis NE/SU. A secdo 5 aponta
consideracoes gerais sobre o levantamento de
campo remoto.
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Planejamento do levantamento
de campo remoto

Na etapa de planejamento, foi elaborado o
instrumental para o levantamento de campo,
promovidas oficinas de capacitacdo das pes-
quisadoras de campo, realizado pré-teste de
aplicacdo do instrumental e dimensionamento
da amostra a ser analisada.

Para o desenvolvimento do instrumental, foram
recuperados e avaliados métodos utilizados em
outros levantamentos de imdveis vazios® no
centro de Sao Paulo, realizados desde o final dos
anos 1990.

O primeiro deles, realizado em 1990, foi organi-
zado pelos movimentos sociais, posteriormente
complementado pelo Grupo Técnico de Anéli-
se de Imoveis (GTar) da Secretaria Municipal
de Habitacdo (Sehab), em que constavam 282
imoveis, sendo 99 edificios total ou parcial-
mente vazios, nove terrenos vazios e 174 outros
tipos de edificacdes.

Em 2009, foi realizado outro levantamento
com base nessa listagem, identificando 68 edi-
ficios completamente vazios e 90 edificios em
que apenas 0s pavimentos térreos estavam
ocupados, totalizando 158 imo6veis ociosos no
perimetro da Operacdo Urbana Centro’ (sIL-
VA; BIALA; SIGOLO, 2009b). Nesse mesmo ano, a
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Uni-
versidade de Sdo Paulo (rauusP), por meio da
Fundacdo para Pesquisa Ambiental (Fupam),
foi contratada pela Companhia Metropolitana
de Habitacdo de Sao Paulo (Cohab-SP) para
identificar edificios vazios no centro de Sao
Paulo que pudessem ser reabilitados para fins
de habitacdo de interesse social. A pesquisa
identificou 221 edificios, dos quais 9o foram
apontados como 0s mais propicios (GONGAL-
VES; CALLEJAS; TANAKA, 2009a)°8.

Embora todos esses estudos tenham contem-
plado tipologia especifica de edificacao (iméveis
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ociosos que pudessem ser reabilitados para
abrigar habitacdo de interesse social) e o foco
da pesquisa miipo tenha sido identificar qual-
quer tipo de imével ocioso, todos eles partiram
de uma listagem inicial e realizaram vistorias de
campo, utilizando questiondrios e mapas como
instrumental de pesquisa para registrar as ané-
lises efetuadas.

Esses instrumentais foram analisados, assim
como os utilizados pela Coordenadoria de
Controle da Funcao Social da Propriedade (ce-
PEUC), da Secretaria Municipal de Urbanismo
e Licenciamento (smuL) da Prefeitura de Sao
Paulo, para a verificacdo e caracterizacao de
imdveis ociosos e, a partir dessas andlises, foi
proposto o instrumental do levantamento de
campo remoto da pesquisa MIIPO.

O instrumental proposto € totalmente digital e
conta com a utilizacdo (i) do software QGis de
georreferenciamento, de acesso gratuito; (ii)
das plataformas Google Maps e Google Ear-
th, de acesso gratuito; e (iii) da plataforma de
formuldrios eletronicos JotForm, de acesso
gratuito e que oferta funcionalidades pagas.
Optou-se pelo uso dessas plataformas por per-
mitirem a consulta e articulagdo de diferentes
fontes e tipos de informacdes, facilitando a
avaliacdo do imovel vistoriado pelas pesquisa-
doras de campo.

Eimportante expor que, apesar das ferramentas
serem as mesmas, foi elaborado instrumental
especifico para os casos de imo6veis NU e NE/
SU, que serdo apresentados nas proximas se-
¢oes deste capitulo.

Por esse motivo, foram promovidas duas ofi-
cinas de capacitacao das pesquisadoras, uma
voltada para aquelas que trabalharam na iden-
tificacdo e caracterizacdo de iméveis NU, e
outra, para a pesquisadora que validou e carac-
terizou a listagem de imdéveis NE/SU.

O conteido contemplado pelas oficinas foi a
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contextualizacdo da temadtica e exposicdo de
informacdes gerais sobre a pesquisa MIIPO,
apresentacdo e forma de utilizagdo das pla-
taformas e passo-a-passo para execucdo da
pesquisa de campo. Também foram disponi-
bilizados as pesquisadoras apostila e tutorial
com esses contetdos.

A capacitacao das pesquisadoras continuou no
periodo do pré-teste, que abrangeu a aplica-
¢do das estratégias do levantamento de campo,
inclusive o manuseio das plataformas digitais
pelas pesquisadoras.

Além disso, no pré-teste, identificaram-se fragi-
lidades no instrumental, que foram corrigidas,
e foi possivel dimensionar o universo do levan-
tamento, que considerou tanto o tamanho da
equipe, quanto o tempo médio das vistorias re-
motas e o prazo estipulado para a realizacao do
levantamento de campo.

A equipe de campo foi composta por uma coor-
denadora geral e dois coordenadores setoriais
(NU e NE/SU) - os trés com formag¢do em Ar-
quitetura e Urbanismo e pdés-graduacao em
estudos territoriais e urbanos — e oito estudan-
tes de graduacdo de Arquitetura e Urbanismo
(rauusp) e do Bacharelado em Planejamento
Territorial (BPT-UFABC). A equipe foi dividida
da seguinte maneira: sete pesquisadoras para
o levantamento de campo dos im6veis NU e
uma pesquisadora para os imdveis NE/SU,
supervisionadas pelos respectivos coordena-
dores setoriais. O planejamento dos trabalhos
considerou também a importancia de reuni-
oes coletivas periddicas com toda a equipe de
campo para esclarecimento de dividas e uni-
formizacdo de procedimentos.

Assim, constatou-se que o tempo médio para o
levantamento de campo dos iméveis NE e SU
era de 35 minutos por imoével, enquanto para os
imo6veis NU o tempo médio para identificacao
dos imdveis era de 30 a 35 minutos por quadra e

15 minutos para a caracterizacdo de cada imével.
A carga hordria de dedicacao das pesquisadoras
definida foi de vinte horas semanais durante
oito semanas de trabalho de campo.

No levantamento, foram analisados individual-
mente mais de 25 mil imdveis inseridos em um
total de 538 quadras, como ilustrado na FIGURA 1.
Cabe esclarecer que os imdéveis publicos ou ja
notificados pela prefeitura foram excluidos do
levantamento de campo, mesmo nos casos em
que apresentavam indicios de ociosidade.
Outra questdo importante a ser exposta € que,
no ambito desse levantamento de campo,
considerou-se como “imovel” o lote delimita-
do pela cartografia “Lotes do Mapa Digital da
Secretaria de Financas (MDsF)”, disponivel na
plataforma GeoSampa®, da Prefeitura Munici-
pal de Sao Paulo. Isso significa que os lotes que
possuiam multiplas matriculas (condominios)
foram analisados como um tnico imével. Essa
escolha metodoldgica se deu pela inviabilida-
de de distinguir visualmente a separacdo entre
matriculas localizadas em um mesmo lote'.

A seguir, apresenta-se cada etapa do processo
da pesquisa de campo por eixo metodoldgico
(NU e NE/SU), expondo detalhes relevantes a
reproducdo do método proposto e iluminando
procedimentos, convencoes adotadas e forma
de organizacao dos dados.
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FIGURA 1
Universo do levantamento de campo!'®
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Indicios de ndo utilizacao considerados no levantamento de campo

Método do levantamento de campo
remoto para identificacao e
caracterizacao de potenciais
iméveis Nao Utilizados (NU)

A identificacdo de potenciais imoveis NU nas
quadras selecionadas baseou-se na observagao
da situacdo dos imd6veis em imagens panorami-
cas (Google Street View) e imagens de satélite
(Google Earth), além de consulta aos dados for-
necidos pela concessiondria responsdvel pelo
fornecimento de dgua potdvel no municipio de
Sao Paulo (Companhia de Saneamento Bdsico
do Estado de Sao Paulo — Sabesp).

Foi verificada a existéncia de indicios de ndo
utilizag¢do nos imdéveis, como: acessos lacrados;
janelas quebradas, lacradas ou com fechamen-
to provisério; mau estado de conservacao da
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edificacdo; placas de “aluga-se” ou “vende-se”;
acimulo de lixo ou correspondéncia dentro
do lote e na frente da edificacdo; auséncia de
elementos que caracterizam uso (inexistén-
cia de mobiliario no interior do imoével, visivel
por janelas de vidro; auséncia de veiculos, ta-
petes, plantas e objetos nas garagens; portas
ou portdoes fechados de imoéveis comerciais
em regides movimentadas, cujos imdveis vizi-
nhos encontravam-se abertos; e informacoes de
“estabelecimento fechado permanentemente”
disponiveis no Google Maps); e inexisténcia de
consumo de dgua nos ultimos 12 meses. A FIGU-
RA 2 sistematiza esses indicios e a FIGURA 3 mostra
alguns exemplos de iméveis com um ou mais dos
indicios de nao utilizacao considerados no levan-
tamento de campo.
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FIGURA 3
Exemplos de im6veis com um ou mais indicios de ociosidade

e/ /

NUo101 - Imével na NU1143: Imé6vel no Tatuapé, com
Liberdade em mau estado placas de aluga-se ou vende-se,
de conservacao janelas lacradas e actimulo de lixo

na frente da edificacao

NUo0028 — Imével no Brds em mau estado de conservacdo, com acessos lacrados
e janelas quebradas, lacradas ou com fechamento provisério
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NUoo062 - Imoével no Cambuci com acessos lacrados
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NUo230 - Imével
no Pari com janelas
quebradas, lacradas
ou com fechamento
provisorio
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FIGURA 4
Exemplo de imével parcialmente ocupado, classificado como potencial Nao Utilizado

Observou-se a presenca de um ou mais desses
indicios de ndo utilizagdo por, pelo menos, um
ano nos iméveis. Na ocasido do levantamen-
to remoto de campo, as imagens panoramicas
(Google Street View) mais recentes disponiveis
datavam de marco de 2020, ou seja, conside-
raram-se apenas os indicios que se mantiveram,
pelo menos, desde margo de 2019.

Para verificar a correlacdo entre as edificacoes
e os lotes (delimitacdo dos imdveis), as imagens
panoramicas do Google Street View foram ana-
lisadas sempre em conjunto com a base de lotes
sobreposta a imagem de satélite.

No caso dos iméveis parcialmente ocupados, fo-
ram considerados como potenciais imdéveis NU
aqueles cuja estimativa de ociosidade foi igual
ou maior do que 60% da drea construida do
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imével (como previsto pelo PDE/2014). Quanto a
isso, é importante mencionar que a estimativa
do percentual de nao utilizacao foi realizada de
forma aproximada, considerando-se evidéncias
de ndo utilizacao presentes em apenas alguns
pavimentos ou partes do imével, ou situacdes
em que existia mais de uma edificacao no lote,
sendo possivel verificar ociosidade em algumas
€ uso em outras.

A FIGURA 4 ilustra uma dessas situacoes. Nas
imagens histéricas do Google Street View per-
cebe-se que dois dos trés portdes metdlicos
encontravam-se fechados havia mais de um
ano, constando também placa de “aluga-se”,
ou seja, aproximadamente dois tercos da drea
construida do imdvel parecia estar sem uso
(mais de 60%).
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Exemplo de im6veis que demandaram vistoria in loco (em amarelo)

Como mencionado anteriormente, além do
Google Maps, Google Earth e Google Street View,
o levantamento de campo remoto também uti-
lizou duas outras ferramentas: o software livre
QaIs de georreferenciamento, e a plataforma de
formulérios eletronicos JotForm.

0 qais foi utilizado tanto para concentrar infor-
macoes de consulta essenciais para a andlise dos
imoveis — como quadras selecionadas, imdéveis
publicos, iméveis ja notificados, delimitacdo de
cada lote, imdveis sem consumo de dgua nos
ultimos 12 meses — quanto para registrar parte
dos resultados das anélises: localizacdao dos NU
e dos imdveis em que a vistoria remota nao se
mostrou vidvel.

O formuldrio eletrénico (Ficha NU)!? orientou
a andlise dos imoveis e serviu também como

plataforma para registro das informacdes levan-
tadas durante a caracterizacdo. Ele foi dividido
em quatro secoes: (i) informacoes gerais; (ii)
térreo; (iii) sobreloja/mezanino; e (iv) pavi-
mentos-tipo. A primeira secao destinou-se ao
registro das informacées gerais da vistoria e
sobre todo o imével. As demais secdes incorpo-
raram perguntas semelhantes entre si, com o
intuito de analisar de forma detalhada cada tre-
cho da edificacao.

O levantamento de campo dos iméveis NU foi
realizado em trés etapas: 1) identificacdo remo-
ta dos imoveis (varredura); 2) complementacgao
in loco (vistorias de carro); e 3) caracterizacao
dos imoveis (preenchimento das Fichas NU).
O passo-a-passo desse levantamento pode ser
consultado em Royer et al. (2021).
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FIGURA 6

Imoével no Distrito
Tatuapé em

mau estado de
conservacao e
com a presenca
de elementos que
indicam uso

Na primeira etapa, foram identificados os NU
nas quadras selecionadas e os imdveis que
demandavam vistorias in loco (FIGURA 5). A se-
gunda etapa compreendeu a complementacdo
da varredura por meio de vistorias presenciais,
de carro'3, para verificacdo da existéncia de
NU em dreas sem acesso a imagens do Goo-
gle Street View, com imagens desatualizadas,
ou iméveis ocultados por barreiras visuais. A
terceira etapa consistiu na caracterizacao dos
imoveis identificados como NU na primeira e
segunda etapas, a partir do preenchimento das
Fichas NU.

Como mencionado, nos iméveis que possuiam
imagens atualizadas do Google Street View e
nas vistorias de carro, foi verificada a existéncia
de indicios de ociosidade por, pelo menos, um
ano, excluindo dessa verificacdo os imoveis ja
notificados pela municipalidade, ptblicos, ou
selecionados pela metodologia NE/SU.

Vale aqui ressaltar que nem sempre a existén-
cia de um indicio significou, necessariamente,
ociosidade do imével. Como exemplo, pode-
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mos citar iméveis com antncios de aluguel ou
venda, ou em mau estado de conservacgdo (que
possuiam aspecto de abandono), mas a pre-
senca de outros elementos indicava uso, como
roupas no varal, veiculos estacionados nas
garagens e existéncia de objetos dentro dos
imdveis (a FIGURA 6 ilustra um exemplo dessa
situacdo). Em outros casos, um unico indicio
foi suficiente para indicar ociosidade, como por-
tas e janelas lacradas.

Esse processo mostrou que os parametros ma-
temadticos ou automatizados precisam estar
articulados a outras possibilidades de analise,
como a observacdo atenta de muitas varidveis,
algumas delas fora do imével, como dinamicas
da vizinhanca e do bairro em que o imével esta
localizado.

O resultado das andlises realizadas nas duas
primeiras etapas do trabalho de campo foi o
mapeamento de imdveis potencialmente NU
nas quadras selecionadas. No total, foram ana-
lisadas 538 quadras fiscais, com 25.815 lotes,
dos quais 1.265 foram identificados como NU.
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Esse mapeamento subsidiou a terceira etapa,
que consistiu na caracterizacdo dos imoveis
identificados por meio do preenchimento da
Ficha NU - sendo um formuldrio para cada
NU, mesmo nos casos em que existia mais de
uma edificacdo no lote —, e foram estabelecidas
outras convenc¢des visando a uniformidade
nas anadlises.

Entre as convencdes, podem-se citar os casos
de imd6veis em obras — foram considerados NU
somente aqueles em que se observou a estagna-
¢do das obras entre marco de 2019 e marco de
2020 - e as defini¢oes de sobreloja/mezanino
e pavimentos-tipo: considerou-se como “so-
breloja/mezanino” os pavimentos localizados
logo acima do térreo, que servem como apoio
a comércio (sobreloja), ou que tém a mesma
area do pavimento térreo e diferenciam-se dos
pavimentos-tipo; quanto aos pavimentos-tipo,
considerou-se que sdo aqueles nao classificados
como térreo nem sobreloja/mezanino.

Método do levantamento de campo
remoto para validacao e caracterizacao
de imoveis potencialmente

Nao Edificados e Subutilizados

O método do levantamento de campo remoto
avancou na sistematizacdo georreferenciada
dos dados quantitativos e qualitativos das ca-
racteristicas fundidrias e edilicas dos imdveis
com potencial ociosidade, sistematizacao que
até entdo ndo havia sido realizada em outros
processos de levantamentos de campo para este
fim. No entanto, esse produto apenas foi possi-
vel por meio de metodologia especifica também
para o caso da andlise da ndo edificacao e su-
butilizacdo dos imdveis na regidao central do
municipio de Sdo Paulo'*. Nesse sentido, o mé-
todo de vistoria remota dos imdéveis NE e SU
buscou conduzir a pesquisadora de campo a
formulacdo da avaliacdo sobre a condi¢do de

ociosidade do imével, ou seja, o processo en-
quanto fundamentacdo da avaliacdo técnica
lastreada em evidéncias objetivas.

Apés a identificacdo do imovel a ser vistoriado
em listagem pré-definida georreferenciada e nas
plataformas Google Maps e Google Earth, com a
verificacdo da atualidade e qualidade grafica das
imagens disponibilizadas por estas, foi desen-
volvido um Mapa de Vistoria, cuja elaboracdo
reuniu as informacgoes bdasicas sobre o imével,
lote e suas edificacoes, quando existentes.

O Mapa de Vistoria significou a edicao de ima-
gem, de forma digital, visando a delimitacao
do lote a ser vistoriado, com atencao as seguin-
tes informacdes: identificacdo de acessos ao
lote, projecao das edificacdes (quando existen-
tes) e enumeracao da projecdo das edificacoes
(quando existentes). Para tal, foi necessario: (i)
considerar todos os volumes edificados no ter-
reno, (ii) assumir que cada volume edificado €
uma edificacdo a ser vistoriada e (iii) assumir que
ha mais de uma edificacdo apenas se verificados
volumes desassociados fisicamente entre si.
Também coube estabelecer, ainda, convencdes
a respeito de (iv) avaliacdo sobre os proprieta-
rios dos iméveis vizinhos; (v) identificacao dos
imdveis vizinhos sem barreira fisica entre si; (vi)
sobreloja ou mezanino — o que destaca a impor-
tancia de sempre avaliar os volumes edificados
a partir das imagens Google Earth (visualizagdo
tridimensional — 3D) e Google Maps Street View,
além das imagens de satélite.

O Mapa de Vistoria ainda registrou o nimero
de pavimentos de cada edificacdo (térreo, so-
breloja/mezanino, pavimentos-tipo), materiais
de fechamento vertical e cobertura das edi-
ficacdes, e possiveis observacoes sobre uso e
atividade existentes no imdvel vistoriado, uma
vez que, além do atendimento do CA minimo e
drea construida, a regulamentacdo urbanistica
estabelece requisitos especificos distintos para
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A fachada sul e o acesso da fachada leste dao
acesso ao interior do lote. Acesso secundario
(A2) com acesso a Estacao Transformadora de
Distribuicdo (Tp) da Enel.

E1: galpdo antigo utilizado para fins
comerciais, T + 1 (térreo + sobreloja) de
alvenaria e cobertura ceramica.

E2: construcao em torno do E1, abriga lojas.
Térreo de alvenaria e cobertura metdlica.

E3: estacionamento de veiculos.
Térreo sem fechamento vertical com
cobertura metdlica.

E4: similar E2, abriga lojas.
Térreo de alvenaria e cobertura metalica.

E5: ETD.

E6: dois pavimentos, alvenaria e cobertura metélica.
Apoio ao funcionamento da ETD.

Lote

== Edificacao

Acesso

FIGURA 7

Mapa de Vistoria de iméveis com potencial ndo edificagao ou subutilizacao

a qualificacdo da nao edificacdo e subutilizacgdo,
destacadamente o Plano Diretor Estratégico san-
cionado em 2014 e 0 Decreto Municipal n° 55.638,
de 30 de outubro de 2014'. A parte, foi realizada a
medicao da projecdo de edificacées por meio do
Google Earth, considerando para tal a projecdo
das coberturas, inclusive beirais, quando existen-
tes — processo possivel por meio da ferramenta
“medicdo” presente no software Google Earth. A
categorizacao das edificacoes do imével também
demandou uma avaliacdo de imagens no nivel
da rua. Foram ainda coletadas e sistematizadas
imagens do lote vistoriado a partir das platafor-
mas Google. Todas essas informacdes apoiaram
o preenchimento da Ficha de Vistoria do imével
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(NE/SU)'¢, conforme apresentado por Royer et
al. (2021). Neste sentido, o Mapa de Vistoria se
tornou um produto grafico que apoiou a com-
preensao posterior dos dados sistematizados em
forma de planilha durante a prospeccao dos imé6-
veis NE/SU com potencial ociosidade (FIGURA 7).
A respeito do uso e atividade existentes no
imo6vel vistoriado, mesmo que remotamente,
verificou-se a possibilidade da caracterizacao
dos lotes na maior parte dos casos, inclusive
permitindo uma definicdo de bom senso, como
a da pista de kart enquadrada como “dreas de
lazer descobertas com quadras, piscinas e asse-
melhados”, que afeta o resultado final da andlise
sobre a potencial ociosidade (FIGURA 8). Houve
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FIGURA 8
Usos e atividades existentes nos imoveis vistoriados: dreas de lazer descobertas

FIGURA 9
Usos e atividades existentes nos imoveis vistoriados: incorporacao imobilidria
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FIGURA 10
Provavel remembramento de lotes com o atendimento do
coeficiente de aproveitamento minimo exigido por lei

ainda outros casos em que as atividades elen-
cadas pelo Decreto n° 55.638/2014 afetaram a
avaliacdo sobre a condicdo de nao edificacao e
subutilizacdao dos imdéveis, como a existéncia de
depdsito de materiais reciclaveis, atividade que
nao demanda edificacdo, e mesmo elementos
de transformacao do espaco urbano, como in-
corporacao imobilidria ainda ndo contemplada
por bancos de dados publicos e oficiais da mu-
nicipalidade (FIGURA 9).

O adensamento construtivo e o provavel remem-
bramento de lotes é fendmeno de importancia
para a andlise dos imd6veis com potencial ndo
edificacao ou subutilizacdo, também devido ao
recorte espacial da pesquisa abarcar dreas de
grande dinamismo imobilidrio, ainda que nem
sempre a légica “lancamentos imobilidrios verti-
cais de uso residencial” explique a complexidade
desses fendmenos espaciais, como ilustra a Figu-
ra 1o, e debatido de modo mais aprofundado por
Akaishi (2022). A FIGURA 10 ilustra seis lotes conti-
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guos de mesmo proprietdrio'” com potencial ndao
edificacdo (auséncia de drea construida) confor-
me Cadastro Territorial Predial de Conservacao
e Limpeza (tpcL) da Prefeitura de Sdao Paulo.
Contudo, com base nas imagens disponiveis nas
plataformas Google, verifica-se tanto o provavel
remembramento de lotes como o atendimento
do CA minimo exigido por lei.

Em termos gerais, destaca-se que o TPCL, ainda
que se apresente enquanto um importante ban-
co de dados para a prospeccao da ndo edificacao
e subutilizacao, deve ter o resultado da sua ana-
lise checado a partir da vistoria dos iméveis com
potencial ociosidade. Constru¢des em andamen-
to ou concluidas recentemente, que significam
a ampliacdo da drea construida do imoével, e a
existéncia das atividades que dispensam edifi-
cacdo, conforme o Decreto n° 55.638/2014, sdo
questdes comumente nao retratadas pelo TpcL,
mas centrais para o enquadramento dos imdveis
com potencial ndo edificacdo e subutilizacao.
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Isso ndo significa uma limitacdo da metodologia
adotada, pelo contrdrio, mas a complementari-
dade entre etapas propostas: o levantamento de
campo se mostra fundamental para a checagem
especifica desses processos recentes nao regis-
trados pelo TpcL e para a andlise do imével a luz
da legislacao especifica do peuc. Consideradas
as etapas do desenvolvimento e aplicacdo da
metodologia do levantamento de campo, men-
cionadas pelo presente texto e detalhadas por
Royer et al. (2021), a checagem dos resultados
obtidos a partir da anélise do TpPcL significou, na
prética, a diminui¢cdo da quantidade de iméveis
inicialmente enquadrados como NE e SU em re-
lacao aqueles inicialmente selecionados para o
trabalho de campo.

Consideracoes finais:
reflexdes a luz da experiéncia
empirica da aplicacio desse método

O método de levantamento de campo remo-
to desenvolvido, situado e analisado por este
capitulo, associado a complexidade do esto-
que construido na regido central da cidade de
Sdo Paulo, demonstra que a identificacdo da
ociosidade imobilidria ndo é trivial e demanda
referenciais, procedimentos e critérios especifi-
cos. Os ganhos certamente sdo potencializados
pela ancoragem da proposicdo metodoldgica
em experiéncias anteriores e no instrumental e
procedimentos ja implementados pela Prefei-
tura de Sao Paulo, possivel por meio do didlogo
junto aos servidores municipais.

Dessa experiéncia decorre, em linhas gerais, que
uma estratégia remota de levantamento de cam-
po pode ser considerada pela municipalidade
como procedimento prévio as vistorias pre-
senciais, sobretudo em andlises de larga escala,
possibilitando a pré-selecao de casos a serem
vistoriados presencialmente e 0 monitoramen-
to da situacao do imdvel ao longo do tempo. Isso

pode ser, inclusive, considerado para a regula-
mentacdo de procedimentos na administragao
publica. Sublinha-se que a vistoria remota nao
substitui, mas complementa, a vistoria pre-
sencial, j4 que existem algumas limitacées na
andlise remota, como a estanqueidade das ima-
gens panoramicas do Google Street View, que
impossibilita a avaliacdo da situacdo dos imo6-
veis em hordrios e dias distintos, tal como seria
possivel nas vistorias presenciais.

Vale também expor que alguns lotes ndao foram
analisados, por possuirem acesso restrito, como
ruas fechadas por portdo ou grade, ou ruas ex-
clusivas de pedestres, sem disponibilidade de
imagens do Google Street View. Semelhante a
isso, foram encontrados casos de imdveis no
perimetro do estudo cuja conformagdo do lote
ndo possibilitou andlises conclusivas sobre os
indicios de ociosidade, a exemplo de iméveis
que tém um portdo com frente para a via publi-
ca e o restante do lote estd no miolo da quadra
— nesse sentido, ainda se destaca o fato de que
a andlise remota € realizada em grande medida
pela visualizacdo das fachadas e vistas aéreas
dos iméveis.

Para além da metodologia em si, os produtos
advindos da prospecc¢ao de imo6veis ociosos in-
corporam relevancia prépria. E notdrio que as
informacdes sistematizadas durante o levan-
tamento de campo remoto, e apresentadas de
forma resumida no Capitulo 3 desta publica-
¢do, passam a compor referencial quantitativo
e qualitativo sobre o parque construido da drea
central da metrépole paulistana, possivel inclu-
sive devido ao uso articulado e complementar
de diferentes ferramentas digitais. Para o caso
das andlises de im6veis com potencial nao edi-
ficacdo e subutilizacdo, por exemplo, o Mapa
de Vistoria, um arquivo digital, é um produto
que constitui atlas sintese das fichas de vistoria
desenvolvidas.
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O software livre QGIs se mostrou imprescindi-
vel para o desenvolvimento do método, pela
possibilidade de centralizar dados e resultados
das andlises de modo georreferenciado. Essa
centralizacdo de informacdes tornou eficiente
todo o processo de avaliacdo do imovel, subs-
tituindo a consulta a documentos secunddrios
durante o preenchimento da ficha de vistoria
do imo6vel. Caso contrdrio, caberia a pesquisa-
dora centrada na avaliacdo sobre a potencial
ndo edificacdo e subutiliza¢do consulta ao Pla-
no Diretor Estratégico e a Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacao do Solo para o entendimento
do CA minimo e zoneamento incidente sobre o
imével vistoriado, por exemplo, essenciais para
a anélise sobre a potencial ndo edificacao e su-
butilizacao dos imdéveis.

Em termos de caracterizacdo dos imdveis, ape-
nas a interpretacao da regulacdo municipal ndo
é suficiente para a identificacdo da ociosidade
imobilidria, o que certamente ndo € facilitado
pela escala urbana, que implica a caracterizacao
de imdveis em larga escala.

Especificamente sobre o método do levanta-
mento de campo remoto para a verificacdo da
ndo utilizacdo, destacam-se os avangos acerca
daidentificacao e sistematizacdo de um conjun-
to de indicios da ociosidade imobilidria, além
da possibilidade de identificacdo da potencial
ociosidade na escala do lote, e ndo apenas da
quadra, conforme resultante da aplicacao e ana-
lise do Indice Multicritério de Ociosidade (1m0),
tratado no Capitulo 5.

A respeito da nao edificacao e da subutilizacao
de imdveis, a existéncia de guaritas, estandes de
vendas de lancamentos imobilidrios, comércio
ao ar livre e outras condicdoes podem suscitar
dudvidas a respeito da permanéncia e efemeri-
dade das edificacoes. Ainda, destaca-se que o
levantamento de campo remoto para a verifica-
¢do da nao edificacdo e subutilizacdao se mostra
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eficaz para a checagem dos dados apresentados
pelo cadastro fiscal municipal, assim como ilu-
mina os limites desse banco de dados frente as
dinamicas imobilidrias na regido central do mu-
nicipio de Sdo Paulo. Nesse sentido, ainda que
reconhecida a importancia do TpCL, a constru-
¢ao de um cadastro multifinalitdrio orientado
a politica urbana e voltado para a prospeccado
da ociosidade imobilidria deve ser considerada.
Neste sentido, destaca-se o desafio do computo
da drea construida, jd que a exata afericao da drea
construida computével das edificacoes apenas é
possivel a partir do as built da edificacdo.

Certamente todas essas consideracdes de-
monstram a importancia das capacidades
administrativas instaladas, além da aprovacao e
sanc¢do de Planos Diretores e outras pecas legais.
Mesmo no caso do municipio de Sao Paulo, que
dispde de alta capacidade administrativa em
termos comparativos com outros municipios
no cendrio brasileiro, a prépria contratacdao de
uma prestacdo de servigos técnicos por univer-
sidades publicas ganha significancia, de modo a
fomentar e viabilizar a pratica do planejamento e
formatacdo de uma rotina administrativa bésica.
A dimensdo temporal é também fundamental
nesse sentido, j4 que o método pode ser ava-
liado a luz da préatica e que o espaco urbano €
dindmico, de modo que a politica urbana deve
considerar o monitoramento continuo do parque
construido. Remembramentos, desmembramen-
tos, incorporacdo imobilidria, esvaziamento de
lotes e edificios ndo sao estanques no tempo.
Desse modo, adequar a legislacdo e a gestao ur-
bana a complexidade do espaco e das situacoes
diversas encontradas é um desafio que precisa
ser observado e enfrentado pela municipalidade.
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Notas

! Pds-doutoranda em Arquitetura e Urbanismo pela Faculda-
de de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo
(FAUUSP).

2 Doutorando em Arquitetura e Urbanismo pela Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo
(FAUUSP).

3 Mestre em Planejamento e Gestao do Territério pela Univer-
sidade Federal do ABC (UFABC).

* A metodologia utilizada para a defini¢dao dessa listagem € o
tema do Capitulo 4.

® As quadras da drea de estudo foram classificadas segundo
potencial de concentracdo da ociosidade (baixo a médio, alto
e altissimo) por meio do Indice Multicritério de Ociosidade
(1mo0), conforme apresentado no Capitulo 5.

5 Nos estudos referentes, a terminologia adotada foi “imdveis
vazios”, que ndo reflete o exato significado de NU e/ou NE e/
ou SU, mas guarda semelhancas, por isso vale a comparacao.

7 Lei Municipal n° 12.349, de 6 de junho de 1997: Estabelece pro-
grama de melhorias para a drea central da cidade, cria incentivos
e formas para sua implantacao, e d4 outras providéncias.

8 A Cohab estabeleceu alguns critérios para selecao de 66 edi-
ficios dessa listagem, com o objetivo de integrar o Programa
Renova Centro: drea construida acima de 1.000 metros quadra-
dos, ociosidade, uso anterior, geometria do lote, proprietario e
proximidade entre os edificios.

9 Disponivel em http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/Pagi-
nasPublicas/_SBC.aspx, na base “cadastro” > “lotes”. Tal con-
sideracao também se aplica a prospeccao dos imoéveis com po-
tencial ndo edificagdo e subutilizacao.

19 Do total de imdveis classificados como potencialmente NU,
apenas cinco eram condominios (vdrias matriculas em um tinico
lote). Estes cinco imdveis reuniam 179 matriculas, das quais 145
estavam em apenas um lote (edificio de apartamentos). No caso
dos iméveis com potencial ndo edificacdo e subutilizacao ana-
lisados pela pesquisa de campo, ndo constavam condominios.

I Quanto a data das imagens mais recentes, vale mencionar
que coincide com o inicio da pandemia de covid-19, que alterou
radicalmente a dinamica imobilidria em Sao Paulo. Isso signifi-
ca que a andlise realizada pela pesquisa m11po investiga a situa-
¢do da ociosidade imobilidria pré-pandémica.

2 A Ficha NU pode ser acessada pelo link: https://form.jot-
form.com/210587680656667

3 Na ocasido da pesquisa de campo, arecomendacao da Orga-
nizacdo Mundial de Satde era de total isolamento, portanto, as
vistorias presenciais foram realizadas de carro, sem exposi¢cao
das pesquisadoras ao contato com outras pessoas.

14 Para maiores informacdes, consultar Royer et al. (2021).

15 Sobre a andlise referente ao acesso a infraestrutura urba-
na, as andlises nao foram orientadas exclusivamente pela nor-
mativa técnica existente no pais, mas trataram de relacionar o
preenchimento da ficha de vistoria a identificacdo de elemen-
tos fisicos no espaco urbano, a exemplo de boca de lobo e sar-
jetas, posteamento e fiacao elétrica.

16 A ficha pode ser consultada no link: https://www.jotform.
com/form/210283865714660#preview

7 De modo geral, os dados do TpCL mostraram-se relevantes
e permitiram de maneira bastante facilitada a identificacao dos
iméveis contiguos de mesmo proprietdrio.

8 Conforme descrito no Capitulo 3, a selecdo das 538 qua-
dras considerou os dois objetivos principais do levantamento
de campo - (i) validagao do Indice Multicritério de Ociosida-
de (1m0) e (ii) checagem de imdveis potencialmente NE/SU
e prospeccdo de iméveis potencialmente NU - e resultou em
dois conjuntos de quadras a vistoriar. O primeiro deles, um
conjunto amostral de 344 quadras, para validacao do 1vo, € 0
segundo conjunto, denominado “conjunto complementar”,
com 194 quadras no total, que articulou quadras com altissima
ociosidade e zoneamento de interesse, totalizando 538 quadras
no levantamento de campo remoto.
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FIGURAS 1 € 2 Adaptado por Igor Santana (2023) a partir de
Royer et al. (2021)

FIGURAS 3e 6 Acervo de imagens da pesquisa MIIPO.

FIGURA 4 GOOGLE (20204).
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