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Introducao

Em Sao Paulo, o conjunto de instrumentos
formado pelo Parcelamento, Edificacdo ou Uti-
lizacdo Compulsdrios (PEUC) e seus sucedaneos
Imposto Predial e Territorial Urbano Progressi-
vo no Tempo (1pTup) e Desapropriacdo-Sanc¢ao
foi previsto no Plano Diretor Estratégico (PDE)
aprovado em 2002 e regulamentado poste-
riormente em 2010, por meio da Lei Municipal
ne 15.234, de 1° de julho de 2010. Em 2014, com a
aprovacdo do novo PDE (PDE/2014), 0S8 parame-
tros para enquadramento dos imdveis ociosos
na condicao de Nao Edificados (NE), Subutiliza-
dos (SU) e Nao Utilizados (NU) foram revisados
por meio dos art. 92, 93 e 95°. Em consonancia
com as estratégias de ordenamento territorial
que norteiam o PDE/2014, buscou-se substituir o
carater coercitivo do instrumento pela ideia de
uma ferramenta com potencial para induzir o
melhor aproveitamento de dreas bem localiza-
das e infraestruturadas da cidade, onde o novo
Plano Diretor previu o adensamento demogra-
fico e construtivo (BONDUKI; ROSSETTO, 2018;
MONTANDON, 2016).

Antes de iniciar a aplicacdo do PEUC por meio
de um projeto piloto, em novembro de 2014, 0
municipio editou um decreto que definiu um
recorte espacial prioritdrio para o inicio das no-
tificacoes, abrangendo as Zonas Especiais de
Interesse Social (zeis) de vazios dos tipos 2, 3 e
5° e os perimetros da Operacdao Urbana Centro
(OU Centro) e da Operagdo Urbana Consorciada
Agua Branca (oucas). Em dezembro de 2015, 0
recorte espacial inicial foi ampliado, e passou
a incluir os perimetros das Subprefeituras Sé
e Mooca, a Operacao Urbana Consorciada
Bairros do Tamanduatei (quando aprovada) e
as quadras pertencentes a Area de Influéncia
do Eixo de Estruturacdo da Transformacdo
Urbana do corredor de Onibus da Avenida
Santo Amaro (SAO PAULO, 2016a). Até fevereiro
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de 2020, Sdao Paulo notificou 1.746 imdveis
ociosos, com o correspondente a 3,2 milhoes
de metros quadrados em drea de terreno e
aproximadamente 730 mil metros quadrados
de drea construida (sAo PAULO, 2020). Cerca de
50% do conjunto notificado sdo imdéveis NU,
em sua maior parte localizados na area central
da cidade, principalmente no perimetro da OU
Centro. Conforme apresentado no Capitulo 2,
dentre os poucos casos de aplicacdo dos
instrumentos no pafs, a experiéncia de Sao
Paulo alcanca relevancia, com destaque para:
(i) aspectos da regulacao, como, por exemplo, a
possibilidade de notificagao de terrenos usados
como estacionamento rotativo de veiculos e
a conjugacao de percentual de drea e tempo
de desocupacao para enquadramento dos
imoveis na situacdo de nao utilizacao; (ii) cria-
¢do de um departamento exclusivo para tratar
da aplicacdo dos instrumentos, o antigo De-
partamento de Controle da Funcdo Social da
Propriedade (DcFsP) (2013-2016), atual Coor-
denadoria de Controle da Funcdo Social da
Propriedade (cepeuc) (desde 2017) (FERNANDES;
FERREIRA, 2021); (iii) transparéncia na gestdo e
implementa¢do do PEUC; e (iv) notificacdo de
imdéveis NU, em escala, de forma pioneira (BRA-
JATO, 2020; FROTA, 2017).

Apesar dos avancos, permaneciam, desde 2016,
alguns desafios e gargalos para a continuidade
da experiéncia em Sao Paulo: as fontes de in-
formacdo que subsidiaram a notificagdo dos
primeiros iméveis NU, especialmente na OU
Centro, haviam se esgotado®. A estratégia de
prospeccdo de novos imoveis ociosos desta
tipologia, por meio de sondagens pontuais e ve-
rificacdo de dentncias, de forma concomitante
a aplicacao do instrumento, mostrou-se insufi-
ciente, tanto para alimentar o banco de dados
de imdveis de cEPEUC, quanto para a elaboracao
de uma estratégia espacgo-temporal de notifi-
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cacdo, de acordo com os objetivos da politica
urbana local. Conforme discutido no Capitulo 1,
a elaboracdo de tal estratégia demanda conhe-
cer o universo notificdvel, isto €, pressupde o
levantamento do “estoque ocioso” disponivel e
a estrutura e concentracao fundidria-imobilidria
nas dreas definidas como prioritdrias para noti-
ficacdo. De acordo com Denaldi et al. (2015, 2017)
e Brajato e Denaldi (2018), é possivel afirmar
que as informac¢des municipais, especialmente
o cadastro imobilidrio, tém se constituido na
principal fonte para a identificacdo dos iméveis
NE e SU na maioria das experiéncias de aplica-
¢do do peuc. Contudo, grande parte dos dados
municipais disponiveis ndo contribui para a
identificacdo dos iméveis NU, que demandam
a definicdo de outras estratégias, como, por
exemplo, obtencdo e andlise de dados de con-
sumo de concessiondrias de servicos publicos,
tanto para captura como para comprovacao da
ociosidade de fato. Ainda, as situagdes de nao
utilizacao sdo dinamicas e, em grande parte dos
casos, sua identificacdo depende de vistorias de
campo. Ou seja, o mapeamento do conjunto NU
é bastante complexo e demanda a elaboracao
de metodologias especificas, especialmente em
uma cidade com a dimensdo de Sao Paulo e a
diversidade do estoque ocioso NU existente na
drea central.

O presente capitulo objetiva apresentar e explorar
os principais resultados do levantamento de cam-
po remoto, relativos as caracteristicas do parque
ocioso identificado por meio da Metodologia
para Identificacdo de Imdveis Potencialmen-
te Ociosos (MIIPO), e estd estruturado em trés
se¢Oes, além desta introducao e da parte final
dedicada as consideracdes finais. Na secdo 1,
sdo apresentadas, de forma resumida, as duas
estratégias de desenvolvimento da miiro, além
de breve caracterizacao da drea de estudo. A se-
¢do 2 é dedicada a caracterizacdo dos imdveis
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potencialmente NE, SU e NU, identificados no
desenvolvimento da mirpo. Na secao 3, é apre-
sentada uma classificacdo desses imdveis a
partir de varidveis transversais as trés tipologias
de ociosidade, buscando-se lancar luz e pro-
blematizar a importancia do conhecimento do
universo notificavel para a definicdo e o dese-
nho das estratégias de aplicacdo do PEUC.

MIIPO: identificacdao de iméveis ociosos
e levantamento de campo remoto

Breve caracterizacdo da drea de estudo

A drea de estudo é formada pelos perimetros
das Subprefeituras Sé (Sub-Sé) e Mooca (Sub-
-Mooca), que incorporam a OU Centro, além do
perimetro da oucas, e engloba quinze distritos
da regido central de Sdo Paulo: Agua Rasa, Bar-
ra Funda, Bela Vista, Belém, Bom Retiro, Brés,
Cambuci, Consolacao, Liberdade, Mooca, Pari,
Reptblica, Santa Cecilia, Sé e Tatuapé (FIGU-
RA1). Os distritos da drea de estudo sdo bastante
heterogéneos entre si, em relacdo as densidades
construtiva e demografica e ao uso e ocupacao
do solo predominante.

A populacdo se distribui de forma diversa na
area de estudo. O numero de domicilios na OU
Centro é quase oito vezes o nimero de domi-
cilios na oucaB (IBGE, 2011; SAO PAULO, 2015). A
maior concentracdo populacional ocorre nos
distritos Consolacdo, Republica, Bela Vista, Li-
berdade e Santa Cecilia, todos localizados na
Sub-Sé, seguidos pelos distritos Tatuapé, Moo-
ca e Agua Rasa, localizados na Sub-Mooca. Em
termos de padrdo urbanistico, as regides com
maior densidade populacional sdo formadas
pela associacdo entre edificacdes dos tipos ca-
sas e edificios altos, como no caso dos distritos
Liberdade, Tatuapé e Mooca. Na oucas, a maior
parte do perimetro é ocupada por grandes lotes,
com construc¢des do tipo galpao e alguns trechos
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FIGURA 1
Delimitacdo da drea de estudo

com a presenca de novos empreendimentos
imobilidrios do tipo condominio clube. Na OU
Centro, por outro lado, ha o predominio de um
parque construido denso em nimero de lotes,
com tecido urbano fragmentado e com alta
densidade construtiva, o que reflete as trans-
formacoes ocorridas nesta drea com ocupagao
mais antiga na cidade. Quanto aos padroes de
uso do solo, a Sub-Sé se destaca pelo predo-
minio (em soma de drea de terreno) por usos
de comércio e servico, tanto horizontal quanto

Estoque ocioso na drea central de Sdo Paulo: caracterizacéo ...

+1573:520 ho
1343 mil hab _
@ 37mil domicilios

vertical, ainda que em termos absolutos —isto é,
no numero total de lotes, hd predominancia do
uso residencial vertical. Na Sub-Mooca, por sua
vez, 0s usos predominantes sdo os residenciais
(vertical e horizontal) e de comércio e servico
horizontal, tanto em drea de terreno quanto em
numero de lotes. Por sua localizacao central no
municipio, a drea de estudo se destaca pela ofer-
ta de infraestrutura e servicos urbanos. A regido
é servida por quatro linhas de metr6 (Linhas
Vermelha, Amarela, Azul e Verde), seis linhas
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de trem (Coral, Safira, Jade, Rubi, Diaman-
te e Turquesa) e grandes terminais de 6nibus
(Bandeira, Santa Isabel, Amaral Gurgel, Parque
Dom Pedro 11, Mercado, Barra Funda e Arican-
duva). Conta também com intimeros pontos de
atendimento de satlde, escolas publicas e insti-
tuicOes de cultura, esporte e lazer.
Em relacdo ao macrozoneamento vigente, a
area de estudo estd inserida na Macrozona Ur-
bana de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana e
é formada por parcelas das Macrodreas de Es-
truturacdo Metropolitana (MEM) — com maior
incidéncia -, de Urbanizacdo Consolidada
(Muc) e de Qualificacdo da Urbanizacao (MmqQu).
Quanto ao zoneamento, destacam-se:
(i) setores definidos como Eixos de Estru-
turacdo da Transformacao Urbana (EETU),
onde o parametro minimo de aproveita-
mento é mais restritivo (igual a 0,5) e o
parametro maximo, mais permissivo, po-
dendo atingir 4,07
(i) lotes ou perimetros gravados como ZErs,
especialmente do tipo 3, sobretudo na por-
¢ao central, no perimetro da OU Centro e
entorno, além da presenca de zEis 5 no se-
tor sudeste da Sub-Sé e em alguns poucos
perimetros da Sub-Mooca. Nas zEis 3, o
coeficiente de aproveitamento (CA) pode
alcancar o valor mdximo (4), dependendo
da area de terreno dos imoéveis. Além dis-
s0, 0s perimetros em zEers também contam
com vdrios incentivos e flexibilizacdo de
parametros para a construcao de Empreen-
dimentos de Habitacdo de Interesse Social
(EHIS); e
(iii) presenca das Zonas Especiais de Pre-
servagdo Cultural (zEPEC), destinadas a
preservacdo, valorizacdo e salvaguarda
dos bens de valor histérico, artistico, ar-
quiteténico, arqueolégico e paisagistico.
Os imoéveis localizados nas zepeEc podem
utilizar o instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir (Tbc), que possibilita a
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transferéncia de seu potencial construtivo

para utilizacao em outro local da cidade.
Devido a sua localizacdo central no contexto
metropolitano, hd, na drea de estudo, sobrepo-
sicdo deintmeros projetos urbanos especificos,
como o Projeto de Concessao Urbanistica Nova
Luz, aprovado em 2009, e os trés perimetros
dos Projetos de Intervencao Urbana (p1u) em
diferentes estdgios de desenvolvimento: pru
Setor Central, pru Terminal Princesa Isabel e
pIU Bairros Tamanduatei. A FIGURA 2 apresenta
a sintese da legislacdo urbanistica incidente na
drea de estudo.
As caracteristicas de padrdo urbanistico e de
legislacdo urbana ressaltam a heterogeneidade
deste territério no municipio e evidenciam a
diversidade de estratégias de desenvolvimento
urbano que condicionam a aplicacdo do PEUC,
que podem potencializar ou limitar o alcance
de seus resultados.

Estratégias metodolégicas
de desenvolvimento da MITPO

A prospeccao e identificacido dos imoveis
ociosos na drea de estudo, primeira estratégia
metodoldgica de desenvolvimento da m1rpo, se
deu a partir de dois eixos distintos, um para os
imoveis enquadrados na condi¢do de NE e SU,
e outro para a identificacao de iméveis NU. A
prospeccao e identificacdo dos imoveis NE e
SU, descrita no Capitulo 4, contou com levan-
tamento, sistematizacdo e checagem remota
de dados municipais e resultou na identifica-
¢do inicial de 671 imo6veis NE e 680 iméveis SU
na drea de estudo. No caso da prospecc¢do dos
imoveis NU, descrita no Capitulo 5, a inovagao
trazida pela mirpo foi a construgido de um In-
dice Multicritério de Ociosidade (im0), a partir
da integracdo e combinacdo de oito varidveis
relacionadas direta ou indiretamente a ocio-
sidade imobilidria, desagregadas na escala da
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Sintese da legislacdo urbanistica incidente na drea de estudo

quadra fiscal, a partir de trés grupos de fontes
diferentes®. O Mo possibilitou a classificacao
das 3.254 quadras da area de estudo de acor-
do com a potencial ociosidade imobilidria,
separadas pelas classes “baixissima a média”,
“alta” ou “altissima” ociosidade. A segunda
estratégia metodolégica de desenvolvimento
da mipo consistiu no levantamento de cam-
po remoto, a partir de instrumental especifico,
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em 538 quadras da drea de estudo, com cerca
de 25 mil lotes fiscais no total. Os critérios ado-
tados para a selecdo de quadras consideraram
os dois objetivos principais do levantamento
de campo - (i) validacdo do Mo e (ii) che-
cagem de imoveis potencialmente NE/SU e
prospeccdo de imoveis potencialmente NU — e
resultaram em dois conjuntos de quadras a vis-
toriar®. O primeiro deles, o conjunto amostral
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de 344 quadras para validacdo do 1mo, foi de-
finido por meio de amostragem probabilistica
estratificada por distritos, adotando-se como
parametros intervalo de confianca de 95% e
erro tolerado de 5%, e resultou em 22 quadras
com ociosidade baixissima a média, 88 qua-
dras com ociosidade alta e 34 quadras com
altissima ociosidade. Para o segundo conjunto,
denominado “conjunto complementar”, com
194 quadras no total, adotou-se como critério
de escolha a selecdo de quadras com altissima
ociosidade e (i) presenca de lotes ou perimetros
demarcados como zEeis de vazios, prioritdrios
para notificacao e com importancia estratégica
para a politica habitacional e urbana do muni-
cipio, ou (ii) incidéncia de indices urbanisticos
mais favordveis ao adensamento construtivo
e demogrdfico e, portanto, mais adequadas
para a aplicacdo do PEUC, especialmente aque-
las definidas na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo (Lruos), vigente desde 2016
(sAo0 PAULO, 2016b), como Zonas Eixo de Es-
truturacdo da Transformacdo Urbana (zEu) e
Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacgao
Urbana Previstas (zeupr), Zonas Eixo de Es-
truturacdo da Transformacdo Metropolitana
(zem) e Zonas Eixo de Estruturacdo da Trans-
formacdo Metropolitana Previstas (ZEmP) e
Zonas Centralidades (ZC). Também foram se-
lecionados nas quadras a vistoriar 104 iméveis
NE e 105 im6veis SU identificados inicialmente
como potencialmente ociosos. As atividades de
levantamento de campo, previstas inicialmen-
te para realizacdo de forma presencial, foram
substituidas por vistorias remotas, em decor-
réncia da pandemia de covid-19, o que resultou
na necessidade de elaboracao de instrumental
e metodologia especificos para esta finalidade.
O processo de levantamento de campo remo-
to, descrito no Capitulo 6, também contou com
dois eixos metodolégicos distintos, um para os
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imoveis NE e SU e outro para os imoéveis NU™.
O levantamento de campo remoto resultou
em um banco de dados primaérios, no nivel do
imovel, com informacoes especificas sobre as
condicdes de ociosidade encontradas. No to-
tal, foram enquadrados como potencialmente
ociosos 1.328 imdveis, sendo 28 NE, 35 SU e
1.265 NU!.,

Caracterizacao dos
imoveis ociosos identificados
nas 538 quadras vistoriadas

Com base nos resultados do levantamento de
campo remoto, procedeu-se a caracterizacao
dos imoveis, a partir de um conjunto de cate-
gorias e varidveis referentes a morfologia'? e
ao uso e ocupacao do solo. Apresenta-se, na
sequéncia, uma sintese das principais caracte-
risticas dos iméveis NE, SU e NU identificados.
O conjunto de 28 imo6veis enquadrados como
potencialmente NE é formado, em sua maioria,
por terrenos com drea entre 500 € 999 metros
quadrados, sem nenhum tipo de uso (46%)
ou com uso de estacionamento rotativo de
veiculos (43%). Deste total, cinco iméveis cor-
respondem a perimetros gravados como ZEIS
de vazio do tipo 3. No caso do conjunto de 35
imoveis enquadrados como potencialmente
SU, também predominam terrenos com drea
entre 500 e 999 metros quadrados. Pouco mais
de um terco dos imdveis € utilizado como es-
tacionamento rotativo de veiculos, e 57% dos
imoveis apresentam coeficiente de aproveita-
mento (CA) de até 50% do minimo estabelecido
pela legislacdo. Do total de 35 imdveis SU, oito
correspondem a perimetros gravados como
zE1s de vazio do tipo 3. As FIGURAS 3 e 4 ilustram
imoveis enquadrados como potencialmente
NE e SU.

Em relacdo aos NU, os imdveis foram classifica-
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FIGURAS 3 € 4

Iméveis potencialmente NE e SU,
respectivamente

(Bela Vista e Santa Cecilia)

Estoque ocioso na drea central de Sdo Paulo: caracterizacéo ... 71



dos de acordo com oito tipologias de edificacdo  zanino”, “térreo + 1 pavimento tipo”, térreo + 2

” o«

identificadas no levantamento de campo re- pavimentos tipo”, “térreo + 3 pavimentos tipo”,
moto: “casa”, “galpao”, “edificacdes térreas” “térreo + 4 ou + pavimentos tipo”, ilustradas por
(exceto casa e galpao), “térreo + sobreloja/me- meio das FIGURAS 5 a 19 a seguir.

FIGURAS 5 E 6

Iméveis potencialmente
NU, tipologia de edificagao
“Casa” (Tatuapé e Belém)
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FIGURAS 7€ 8
Imdveis potencialmente NU, tipologia de edificacdo “Galpao” (Brés e Sé)
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FIGURAS 9 € 10

Iméveis potencialmente NU, tipologia
de edificacao “Edificacoes Térreas”*
(Belém e Barra Funda)

*Exceto casa e galpao.
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FIGURA 11
Imoével potencialmente NU, tipologia de edificacdo “Térreo +Sobreloja/Mezanino” (Santa Cecilia)

FIGURA 12
Imovel potencialmente NU, tipologia de edificacdo “Térreo + 1 Pavimento Tipo” (Sé)
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FIGURAS 13 € 14
Iméveis potencialmente NU, tipologia de edificagdo “Térreo + 2 Pavimentos Tipo” (Belém e Agua Rasa)

FIGURA 15
Imovel potencialmente NU, tipologia de edificacao “Térreo + 3 Pavimentos Tipo” (Belém)
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FIGURAS 16 A 19
Imdveis potencialmente NU, tipologia de edificagao “Térreo + 4 ou + Pavimentos” (Brds, Cambuci, Pari e Bom Retiro)
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Os imdveis enquadrados como potencialmen-
te NU sdo constituidos, em sua maioria, por
tipologias de edificacdo do tipo “casa”, que
representam 39% do parque ocioso, ou 498
imoveis do total de 1.265 NU (FIGURAS 5 € 6),
e de edificacdo do tipo “térreo + 1 pavimento
tipo”, que respondem por 20% do total, ou 256
imoveis de 1.265 NU (FiGURA 12). Verificou-se
também reduzido nimero de edificacoes ver-
ticais: no total, foram identificados apenas dez
edificios com “térreo + 4 ou mais pavimentos”
(FIGURAS 16 a 19), indicando que, no conjunto
de 538 quadras vistoriadas, a predominéancia é
de edificagcoes horizontais. Quanto ao estado
de conservacao, os imoéveis potencialmente NU
apresentaram, de modo geral, estado de con-
servacdo bom e regular em todos os distritos.
Quanto ao uso e ocupacao do solo, observou-
-se alto percentual de desocupacao de todos os
pavimentos das edificagoes NU.

Registra-se que, do conjunto ocioso de 1.265
NU, 299 sdo imdveis gravados como ZEIS 3 ou
5, de diferentes tipologias de edifica¢do (casas,
galpoes ou edificagdes horizontais de “térreo +
3 pavimentos tipo”) (FIGURAS 20 a 23).

Em sintese, no caso dos NU nas 538 quadras
vistoriadas, hd predominio de edificacdes ho-
rizontais, ou seja, aquelas que apresentam
“pavimento térreo + até 3 pavimentos tipo”,
sendo que as tipologias de edificacdo do tipo
“casa” representam 39% do total do conjunto
NU potencialmente ocioso. Além disso, 52%
das edificacdes apresentam estado de conser-
vacao regular e 19% dos imdéveis encontram-se
em estado ruim ou em ruinas.

Observou-se também que o conjunto de tipo-
logias de edificacdo é diverso e varia em fungao
dos distritos que conformam a drea de estudo,
constatacao que vai ao encontro da heteroge-
neidade caracteristica da regido central de Sdo
Paulo'®. Enquanto as “casas” predominam nos
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distritos Agua Rasa, Sé, Tatuapé e Belém, os
“galpdes” aparecem em maior nimero no Brés
e em Santa Cecilia. Por outro lado, as tipologias
“térreo +1, 2 ou 3 pavimentos tipo” estao dis-
tribuidas, em sua maioria, nos distritos Bom
Retiro, Barra Funda, Bela Vista, Pari e Republi-
ca. Os resultados do levantamento de campo
remoto iluminam e reforcam a importancia
do conhecimento do universo ocioso, sujeito
ao cumprimento da func¢do social da proprie-
dade, para o delineamento de uma estratégia
de notificacdo que leve em consideracao as
caracteristicas e o potencial de reabilitacdo
ou utilizacdo desses imdveis, e a necessidade
de articulacdo dessa estratégia a programas e
politicas setoriais, visando a alavancagem dos
possiveis resultados decorrentes da aplicacao
do rEUC.

Classificacao do conjunto ocioso
identificado pela MITPO

Com base nos dados levantados no desenvol-
vimento da miiro, foi possivel elaborar uma
classificagdo do conjunto ocioso, a partir das
caracteristicas da ociosidade identificadas e da
legislacdo urbanistica vigente, com o objetivo
de produzir subsidios para o planejamento das
proximas fases de aplicacao do instrumento,
além de trazer possibilidades de aprimoramen-
to de planos e politicas urbanas e habitacionais
desenvolvidas pelo municipio.

A metodologia desenvolvida se apoiou no ar-
gumento de que € necessdrio aperfeicoar os
métodos e estratégias de identificacdo de imo-
veis ociosos por meio de técnicas que possam
agregar o uso de ferramentas tecnoldgicas, di-
versidade de bases de dados e conhecimento
especializado sobre a aplicacdo dos instrumen-
tos urbanisticos do Estatuto da Cidade (ROYER
et al., 2021). No mesmo sentido, considera-se
que a andlise e tratamento dos dados levan-
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FIGURAS 20 € 21
Imoveis potencialmente NE/SU gravados como
zE1s de vazios do tipo 3 ou 5
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FIGURAS 22 € 23
Iméveis potencialmente NU gravados como zEis de vazios do tipo 3 ou 5
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tados sobre a ociosidade imobilidria compdem
uma importante ponte entre a metodologia de
identificacdo e a efetiva implementacao do PEUC
de acordo com a politica urbana e habitacional
vigente. Assim, os resultados da metodologia
possibilitariam também o conhecimento pré-
vio do universo notificdvel e o aprimoramento
de estratégias futuras de implementacdo da
politica urbana. A literatura que avalia a apli-
cacao dos instrumentos urbanisticos tem sido
assertiva em apontar que sua eficdcia para o
desenvolvimento urbano local estd vinculada a
outras condicionantes, que vao além da simples
previsdo legal nos marcos regulatérios como os
Planos Diretores e as leis de zoneamento. No
caso do PEUC, hd a latente necessidade de se tra-
carem estratégias espaciais e temporais de uso
do instrumento (BRAJATO; DENALDI, 2018), pen-
sando nao somente em quais imdéveis notificar,
mas também na potencialidade dos imdveis
notificados receberem novos usos, isto €, de
serem incorporados a dindmica imobilidria lo-
cal, dentro do horizonte temporal da politica de
desenvolvimento urbano municipal, como um
todo, e dos prazos exigidos pelas notificacoes,
em especifico.

Desta maneira, a selecdo de varidveis para a rea-
lizacao da classificacdo proposta considerou os
aspectos dos dados levantados que poderiam, a
principio, gerar um panorama sobre as condi-
¢oes de ociosidade na drea central de Sao Paulo,
nas quadras vistoriadas, e, a0 mesmo tempo,
teriam potencial de auxiliar no desenho de
estratégias para a aplicacdo do peuc. Para esta-
belecer categorias de classificacdo do conjunto
de im6veis enquadrados, partiu-se inicialmente
da definicdo e exploracao de algumas das varia-
veis levantadas, tanto nas etapas de prospeccao
quanto na etapa de vistoria de campo, transver-
sais as trés tipologias de ociosidade — NE, SU e
NU -, ou seja, varidveis que permitiriam uma
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interpretacdo conjunta dos imoveis e do padrao
de ociosidade identificado. Para tanto, foram
selecionadas as varidveis: (i) tipologia de edifi-
cacao por nimero de pavimentos, (ii) drea de
terreno, (iii) zoneamento incidente no lote e (iv)
total acumulado de divida de 1pTu. Entende-se
que, na maioria das vezes, as caracteristicas dos
imoveis ociosos condicionam sua reabilitacao,
facilitando-a ou dificultando-a. Por exemplo,
imdveis pequenos, dispersos no territério, com
baixo potencial construtivo, possivelmente ndo
terdo prioridade para serem incorporados pelo
mercado imobilidrio de novas construcoes, bem
como edificacdes verticais em dreas centrais
que demandem servicos de engenharia one-
rosos e complexos para serem demolidos. Ao
mesmo tempo, imdveis com estado de conser-
vagdo bom ou regular teriam maior potencial
para serem reformados ou reconfigurados para
novos usos, como habitacao de interesse social,
por exemplo. Dessa maneira, a exploragdo das
varidveis e a classificacdo dos imoveis poten-
cialmente ociosos pretende abrir possibilidades
para que as estratégias de notificacdo possam
estar vinculadas as potencialidades de trans-
formacao e reutilizacdo do parque de imdéveis
potencialmente ociosos NE/SU/NU identifica-
dos pelo levantamento de campo.

Caracteristicas gerais dos imdveis com po-
tencial ociosidade NE/SU/NU

i) Tipologia de edificacdo por

niimero de pavimentos

A primeira varidvel, “tipologia de edificacao
por nimero de pavimentos”, permitiu avaliar
as caracteristicas edilicias do parque poten-
cialmente ocioso vistoriado, em termos de
sua densidade construtiva. Foram criadas
quatro categorias de acordo com o nume-
ro de pavimentos dos edificios, sendo: pavo,
para imoveis sem qualquer edificacao; pavi,
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para iméveis com pavimento térreo ou tér-
reo mais um pavimento superior; PAvV3, para
iméveis com pavimento térreo mais dois
ou trés pavimentos superiores; e PAV4, para
construcoes verticais com quatro ou mais pa-
vimentos além do térreo. A TABELA 1 apresenta
a classificacao do conjunto ocioso segundo a
varidvel “tipologia de edificacdo por nimero
de pavimentos”.
Os nimeros indicam a existéncia de um parque
potencialmente ocioso para as quadras visto-
riadas, majoritariamente de baixa densidade
construtiva (com até um pavimento além do
térreo, isto €, ravi), formado, principalmente,
por tipologias construtivas do tipo casa unifa-
miliar — ou seja, observou-se uma ociosidade de
baixo porte.

ii) Area de terreno (AT)

A drea de terreno (AT) dos imdveis enqua-
drados reflete a configuracdo fundidria da
regido central do municipio, recorte espacial
para desenvolvimento da miipo: trata-se de
uma regido fragmentada em pequenos lotes
em decorréncia de sua estrutura consolida-
da, seu longo periodo de ocupacdo e por ter
passado por diversas fases de transformacao
e reformulacao de seu tecido urbano. Dentre
o conjunto de 1.328 imdveis potencialmente
0ciosos, 0 menor terreno possui 28,00 metros
quadrados de drea, enquanto o maior pos-
sui 48.340,00 metros quadrados. Em média,
os terrenos apresentam uma AT de 399,60
metros quadrados. Também foi feita a classi-
ficacdo dos iméveis a partir de trés categorias
relativas a variavel AT (TABELA 2).
A primeira delas (Faixa 0-250), contendo iméveis
com AT de até 250 metros quadrados, possui o
maior nimero absoluto de imdéveis, 794 (60%),
ainda que represente apenas 22% da soma de drea
de terreno do conjunto total (117 mil metros qua-
drados). A segunda faixa, de terrenos com drea
entre 250 e 500 metros quadrados (Faixa 250-500),
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concentra 313 imdéveis (23%) que somam 106 mil
metros quadrados em drea (20%). A ultima faixa,
com iméveis acima de 500 metros quadrados de
drea de terreno (Faixa 500+), é formada por apenas
221 imo6veis (16%), mas que somam juntos mais de
307 mil metros quadrados, ou 58% da area de ter-
reno total enquadrada.

A maioria dos im6veis potencialmente ociosos
identificados é formada por edificacoes baixas
de até um pavimento, tipo casa, em terrenos
pequenos de até 250 metros quadrados, mas
que somam uma parcela pequena equivalente a
cerca de um quinto da drea total de terreno en-
quadrada.

iii) Legislacdo urbanistica

A legislacdo urbanistica vigente, em especial
a Lpuos de 2016, pode ser um fator potenciali-
zador ou limitador da reabilitagdao de iméveis
ociosos, namedida em que delimita parametros
de utilizacao e aproveitamento dos lotes. Assim,
o zoneamento incidente pode definir se um
projeto proposto para um imével notificado le-
vard em conta a reforma da edificacao existente
ou a demolicao e constru¢do de um novo pré-
dio, por exemplo. Esta decisao, no entanto, serd
tomada com base nos critérios de viabilidade
financeira do projeto proposto, considerando,
principalmente, as limitagdes impostas tanto
pela legislacdo quanto pelo retorno econémico
proporcionado ao proprietdrio do imével. Os
imoveis ociosos enquadrados foram agrupados
em categorias de acordo com o zoneamento
incidente no lote e o CA maximo definido no
Quadro 3 da LPUOS 2016 (TABEIA 3).
Como resultado, verificou-se que os imdveis
com CA mdximo igual a 4,0 sdo aqueles locali-
zados nas Zonas Eixo de Estruturacdo Urbana e
Metropolitana implementadas e previstas (ZEu
e ZEUP, ZEM e ZEMP), além daqueles localizados
em perimetros das zZEls com mais de 500 metros
quadrados (em zEeis 3) e mais de 1.000 metros
quadrados (em zEeis 5). Este conjunto soma 417
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Categoria Ne de iméveis %
PAVO Iméveis sem edificacao 28 2%
PAV1 Iméveis térreos ou com térreo mais um pavimento tipo 1.140 86%
PAV3 Imoveis com térreo mais dois ou trés pavimentos tipo 150 1%
PAV4 Iméveis com térreo mais 4 ou mais pavimentos tipo 10 1%
Total 1.328 100%
TABELA 1

Classificacao dos imdveis potencialmente ociosos NE/SU/NU
segundo tipologia de edificacdo por nimero de pavimentos nas

quadras vistoriadas da drea de estudo

Ne de imoveis

Média da area de terreno (m?) Soma em area de terreno (m?)

Faixa 0-250 794 60% 147,38 117.021,00 22%
Faixa 250-500 313 23% 340,27 106.503,00 20%
Faixa 500+ 221 17% 1.389,54 307.089,00 58%
Total 1.328 399,56 530.613,00

TABELA 2

Numero, média e soma de drea de terreno de imoéveis potencialmente
ociosos NE/SU/NU por faixa de drea de terreno (AT) nas quadras

vistoriadas da drea de estudo

TABELA 3

Numero de imdveis potencialmente

ociosos NE/SU/NU segundo
zoneamento incidente e

faixa de CA maximo nas quadras

vistoriadas da drea de estudo

CA maximo* Zona* Ne de imoveis
ZEU 156
ZEUP 124
ZEM 72
CA4 ZEMP 16
ZEIS 3 48
ZEIS 5 1
ZEIS 3 225
ZEIS 5 38
CA2 7C 319
M 231
ZDE-1 92
ZCOR-1 1
CA1 ZCOR-2 3
ZER-1 1
ZPR 1
Total 1.328

*De acordo com Sao Paulo (2016).
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imoveis, 32% do total. Os imdveis com poten-
cial construtivo maximo de até duas vezes a sua
area de terreno (CA maximo igual a 2,0), por sua
vez, formam a maioria com gos5 iméveis (68%)
e estdo distribuidos na Zona Centralidade (ZC),
Zona Mista (ZM) e Zona de Desenvolvimento
Econdémico (zpE), além dos imdéveis em ZEIS nao
enquadrados na categoria anterior. Os imdveis
com CA mdximo igual a 1,0, que somam menos
de 1% do total, estdo localizados nas Zonas Ex-
clusiva e Predominantemente Residenciais (ZErR
e ZPR) e na Zona Corredor (ZCOR).

Dessa maneira, tem-se que o conjunto po-
tencialmente ocioso NE/SU/NU nas quadras
vistoriadas é formado, em sua maioria, por imo-
veis de baixa densidade com até um pavimento
superior ao térreo, em terrenos de pequeno
porte, com até 250 metros quadrados de drea,
e localizados em parcelas do territério classifi-
cadas como dreas de remanso, isto €, naquelas
regioes onde o adensamento construtivo e po-
pulacional é menos incentivado, em termos de
legislacao urbanistica, em comparacdo aos ei-
xos de desenvolvimento urbano.

iv) Divida ativa de IPTU ordindrio

Dos 1.328 im6veis enquadrados como poten-
cialmente ociosos nas quadras vistoriadas
da drea de estudo, apenas 308 constam no
cadastro da divida ativa de 1pTU ordindrio
do municipio. Entretanto, é expressivo no-
tar que, juntos, estes imdveis somam um
valor de aproximadamente R$ 71 milhdes
em dividas fiscais. A divida, ainda que nao
seja uma caracteristica comum a todos eles,
pode fortalecer a tomada de decisdo sobre a
notificacao para pEuc, bem como subsidiar a
definicao de estratégias voltadas a aquisi¢cao
dos iméveis pela prefeitura. Por este motivo,
foi também inserida como varidvel de andli-
se nesta classificacao.

84

De forma geral, a interpretagdo individual das
varidveis apontou para um comportamento pre-
dominante do conjunto potencialmente ocioso
NE/SU/NU nas quadras vistoriadas da drea de
estudo como formado por iméveis de pequeno
porte, em drea de terreno menor que 250 metros
quadrados, baixa densidade construtiva, com
até um pavimento além do térreo, localizados
em dreas de remanso, ou seja, em dreas guiadas
para adensamento moderado nos chamados
miolos de bairro e, predominantemente, sem
divida acumulada de ipTu ordindrio.

Além da leitura conjunta e sintética da ociosida-
de imobilidria na drea de estudo, realizou-se o
cruzamento entre as quatro varidveis de anali-
se visando (i) ampliar a compreensao de como
o fendbmeno estd distribuido (ou concentrado)
entre os diferentes tipos de imdveis e entre os
distritos que conformam a drea de estudo, assim
como (e por consequéncia) (ii) tracar critérios
de classificacdo que pudessem orientar a apli-
cacao do PEUC de maneira articulada com um
universo potencialmente ocioso ja identificado.

Proposta de uma classificacao sintese

O cruzamento dos diferentes resultados da
classificacdo dos imdveis segundo as varidveis
possibilitou a elaboracdo de uma classifica-
¢do-sintese, de acordo com as faixas de drea de
terreno adotadas, uma vez que a distribuicao
das outras varidveis analisadas dentro destas
trés faixas, nos diferentes cruzamentos, também
se comporta de forma a reafirmar a diferencia-
¢do entre estes grupos. Desta maneira, foram
criadas as categorias de porte pequeno, médio
e grande de terreno, expressas na TABELA 4 € €S-
pacializadas na FIGURA 24.

Terrenos de porte pequeno formam a maioria
do conjunto identificado, somando 794 imé-
veis que, juntos, possuem uma drea de 117 mil
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S Potencial Divida d
Porte de Terreno  Faixade AT Nedeiméveis oo o otenct vida de

AT (m?2) construtivo IPTU ordindario

Pequeno <250 m?* 794 117.021.00 296.948,00 R$ 3.963.408,68
Médio 250-500 m? 313 106.503,00 274.487,00 R$10.345.009,93
Grande >500 m? 221 307.089,00 926.187,00 R$ 56.713.044,70

TABELA 4

Classificacdo-sintese dos iméveis potencialmente
ociosos NE/SU/NU segundo porte de terreno nas
quadras vistoriadas da drea de estudo

Elaboragdo: LabHab e LEPUR (2020) 2
Fontes: Habitasampa (2015), Gestdo Urbana (2020) e Google - 0-250 m (794)

Imagens (2020) o ox 15w B 250-500m?(313) [ ] Limite da drea de estudo

|:| Quadras vistoriadas

Projegdo: SIRGAS 2000 / UTM ZONA 23S - 500+ m? (221)

FIGURA 24

Distribui¢dao de imdveis potencialmente ociosos NE/SU/NU segundo porte de terreno nas quadras vistoriadas
da drea de estudo
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metros quadrados (média de area de terreno de
147 m?/imével), e alcancam um potencial cons-
trutivo de quase 300 mil metros quadrados.
Neste conjunto de imdveis, contudo, somam-
-se apenas cerca de R$ 4 milhdes em divida de
1pTU ordindrio. Diante da caracterizacdao dos
imoveis, pode-se aferir entdo que esse conjunto
corresponde, majoritariamente, a imdveis resi-
denciais do tipo “casa” que estdo distribuidos
pelo territério sem necessariamente apresen-
tar um padrao de concentracdo. Em relacdo a
potencialidade destes imdveis em serem rea-
bilitados apds notificacao, entende-se que ha
uma baixa possibilidade de serem absorvidos
e transformados em habitacdo de mercado,
uma vez que possuem poucos atrativos para
os agentes incorporadores, ao que tudo indi-
ca. Assim, cria-se a necessidade de se pensar
em alternativas que envolvam, por exemplo,
a insercao desses iméveis no mercado de alu-
guel, reformas quando necessdrio e até mesmo
a negociacdo direta com os proprietdrios, es-
pecialmente no caso de imdveis com alguma
divida de impostos, visando a sua aquisicao
para a construcdo de habita¢do social ou equi-
pamentos urbanos.

Terrenos de médio porte somam 313 iméveis
e formam a menor parcela do total de drea de
terreno, com 106 mil metros quadrados (terre-
nos de 340 m?/imdével na média). Eles também
alcancam o menor potencial construtivo, com
274 mil metros quadrados no total, e somam
um valor em divida de 1pTU ordindrio de pou-
co mais de R$ 10 milhdes. A importancia deste
grupo de imdveis, contudo, estd no fato de que,
nas dreas de eixos, ainda que somem a mesma
drea de terreno que iméveis de pequeno porte,
estdo em menor nimero, com 89 imdveis (ao
passo que os de pequeno porte somam 212). Em
termos de estratégia de aplica¢do de PEUC para o
poder publico, significa dizer que se poderia no-
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tificar a mesma drea com menos da metade do
esfor¢o exigido para o grupo de iméveis meno-
res naquelas dreas prioritdarias de adensamento.
Por fim, os terrenos de porte grande compdem
amenor parcela dos imo6veis enquadrados, mas,
ao mesmo tempo, representam a maior propor-
¢ao em drea de terreno, potencial construtivo
e acimulo em divida de 1pTU ordindrio. Além
disso, estes imdveis estdo presentes, majorita-
riamente (53%), em zonas eixo de adensamento,
sendo 49 deles em perimetros de ZEis com pos-
sibilidade de alcancar o CA méaximo igual a 4,0.
Entende-se que hda um potencial significativo
para que estes imdveis possam ser absorvidos
pelo mercado e transformados em Habitacao de
Mercado Popular (HmP) e Habitacdo de Interesse
Social (a1s), podendo estar, portanto, no centro
de uma estratégia futura de aplicacdo do peuC.

Consideracoes finais: caracteristicas
do estoque ocioso e a sua relacao
com as estratégias de notificaciao

O desenvolvimento da mirpo possibilitou, além
do avanco na definicdo de estratégias para
prospeccao da ociosidade imobilidria na re-
gido central de S3o Paulo: (i) a aproximacao do
fenomeno da ociosidade imobilidria de forma
inédita na drea de estudo, tanto por meio da
classificacdo das quadras a partir do seu poten-
cial de ociosidade, como pelos resultados do
levantamento de campo remoto; e (ii) a classi-
ficacdo dos imdveis com base no cruzamento e/
ou articulacdo dos dados primadrios e secunda-
rios levantados, a partir de varidveis transversais
as trés tipologias de ociosidade, como drea de
terreno, zoneamento e potencial construtivo
incidente e nimero de pavimentos (densidade
construtiva) dos imoveis.

A classificacdo-sintese, por outro lado, permi-
tiu estabelecer uma caracterizacao sintética do
padrao de ociosidade encontrado nas quadras
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vistoriadas da drea de estudo, conformada pe-
las Subprefeituras Sé e Mooca, que incorporam
o perimetro da OU Centro, e pelo perimetro
da oucaB, com base em uma andlise extensa
e criteriosa do universo a notificar, a partir do
conjunto de imdveis potencialmente ociosos
identificados no desenvolvimento da wmipo.
Diante do exposto, pode-se dizer que os re-
sultados alcancados pela mmro relacionados
ao universo notificdvel na drea de estudo tém
potencial para ampliar, de forma significativa
a capacidade técnica da Prefeitura Municipal
de Sao Paulo, tanto para redefinir perimetros
prioritdrios, como para elaborar estratégias
espaco-temporais de notificacdo, visando a
aplica¢do do pEuc em curto e médio prazo.

A andlise, caracterizacdo e classificacdo-sintese
do conjunto ocioso reforca a importancia do co-
nhecimento prévio do universo notificavel para
a definicdo e aprimoramento de estratégias fu-
turas de aplicacdo do PEUC no municipio, que
enfatiza o planejamento baseado em evidén-
cias, ante o exposto na formulagao do mmo.

Por um lado, o conjunto majoritario de imoveis,
com baixa densidade construtiva e predomi-
nancia de terrenos de pequeno porte, estd
localizado em dreas ndo prioritdrias de aden-
samento construtivo e demografico. Por outro,
os terrenos de porte grande, apesar de menor
presenca, pelas suas caracteristicas, tém maior
potencial para serem absorvidos pelo mercado
e transformados em HMP e HIS.

O planejamento e definicdo de estratégias de
aplicacdo do PEUC a partir do cruzamento de
dados concretos sobre o padrao especifico de
ociosidade pressupde o conhecimento em pro-
fundidade do parque construido da cidade e
suas caracteristicas, sem o que a notificacdo
corre o risco de nao atingir as diretrizes e objeti-
vos da politica urbana do municipio.
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Notas

! Doutora em Planejamento e Gestao do Territério pela Uni-
versidade Federal do ABC (UFABC).

2 Doutorando em Real Estate and Planning pela Universidade
de Reading, Reino Unido.

3 Professora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Uni-
versidade de Sao Paulo (FAuuUSP).

* Iméveis NE: lotes e glebas com drea superior a 500 metros
quadrados, com coeficiente de aproveitamento (CA) utiliza-
do igual a zero; iméveis SU: lotes e glebas com drea superior a
500 metros quadrados que apresentem CA inferior ao minimo
(estabelecido pela legislagdao urbanistica); iméveis NU: aque-
les com CA utilizado igual ou superior ao CA minimo e que
tenham, no minimo, 60% de sua drea construida desocupada
por mais de um ano ininterrupto; no caso de edificagcao cons-
tituida por unidades autonomas para fins residenciais ou nao
residenciais, a ndo utilizacao serd aferida pela desocupacao de
pelo menos 60% dentre elas, também pelo prazo de um ano
(SAO PAULO, 2014).

> De acordo com as disposi¢des do art. 45 do PDE/2014.

6 A principal fonte de informagao consistiu na listagem de-
nominada “Fupam/Cohab”, elaborada por meio de um levan-
tamento contratado pela Companhia Metropolitana de Habi-
tacdo de Sao Paulo (Cohab-SP) e realizado pela Fundagao para
Pesquisa Ambiental (Fupam), vinculada a Faculdade de Arqui-
tetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo (rauusp),
em 2009, para identificar iméveis ociosos que poderiam ser
transformados em empreendimentos de Habitacdo de Inte-
resse Social (a1s) e/ou Habitacao de Mercado Popular (HmP). O
estudo identificou 221 edificios nessa condicdo na drea central
(DENALDI et al., 2015).

7 EETU: dreas definidas por faixas de influéncia do sistema es-
trutural da rede de transporte coletivo de alta e média capaci-
dade. Na drea de estudo, destacam-se: (i) os EETU jd existentes,
como o EETU ao longo da Linha 2 - Verde e Linha 3 — Vermelha
do metro, além do corredor de 6nibus da Avenida 9 de Julho;
(ii) a ativacdo, em 2016, do EETU referente a Linha 6 — Laran-
ja do Metro, e (iii) a presenca dos EETU Previstos, referentes a
implantagdo de Corredor de 6nibus Celso Garcia — Trecho 1 e
Estacoes de metr6 da Linha 2 — Verde (conexao Vila Prudente-
-Penha).

8 Dados municipais oficiais, como dentincias de foco de den-
gue (Secretaria de Satide); dados de institutos de pesquisas: taxa
de vacancia sobre os domicilios particulares fechados (1IBGE); e
dados de concessiondrias de servicos essenciais: desligamento
e consumo minimo da rede de abastecimento de 4gua da Com-
panhia de Saneamento Basico do Estado de Sao Paulo (SABESP).

¥ Aselecao de quadras teve como ponto de partida a estimati-
va de quadras a vistoriar, que foi calculada considerando-se o
tamanho da equipe alocada (oito pesquisadoras), o tempo mé-
dio das vistorias remotas, bem como o prazo pararealizacido do
levantamento de campo (seis semanas).

10 No caso dos im6veis NE/SU, a finalidade principal das vis-
torias foi checar a potencial ociosidade de um conjunto de 209
imoveis inicialmente identificados como NE/SU. J4 no caso dos
NU, os im6veis foram prospectados e identificados a partir das
vistorias realizadas remotamente nas 538 quadras selecionadas.
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' No caso dos iméveis NU, o total de 1.265 im6veis correspon-
de a1.433 unidades condominiais desagregadas (SQLs).

12 Para os NE/SU, tipologia de terrenos, e para os NU, tipologia
da edificacdo e estado de conservacao dos imdveis.

3 Em apéndice da publicacao, foram registradas imagens re-
presentativas das tipologias de edificacao, além de mapa com a
indicacao das quadras vistoriadas e dos iméveis ociosos iden-
tificados, nos quinze distritos que compdem a area de estudo.

Fonte das figuras e tabelas

TABELAS1a 4 Elaboracdo prépria.

FIGURAS 1 e 2 Adaptado por Igor Santana (2023) a partir de
Royer et al. (2021)

FIGURAS 3222 Royer et al. (2021)

FIGURA 24 Adaptado por Matheus Graciosi (2023) a partir de
Royer et al. (2021)
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