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Conhecer os imd6veis passiveis de aplicacdo do
conjunto de instrumentos formado pelo Parce-
lamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios
(PEUC) e seus sucedaneos — Imposto Predial e
Territorial Urbano (1pTu) Progressivo no Tempo
e Desapropriacao-Sancao —, conforme para-
metros estabelecidos pelo Plano Diretor do
municipio no qual estd sendo aplicado, nos pe-
rimetros prioritarios de aplicacdo demarcados
por legislacdo urbana, traz aprimoramentos
para o desenvolvimento de uma politica mais
consistente de combate a ociosidade imobilid-
ria urbana, fen6meno presente em cidades de
todos os portes no pais.

Dialogando com essas reflexdes, a finalidade
desta publicacdo € apresentar os resultados e
o processo de construcdo da Metodologia para
Identificacao de Iméveis Potencialmente Ocio-
sos (m1po), elaborada no ambito de estudo
produzido por pesquisadores do Laboratdrio
de Habitacdo e Assentamentos Humanos da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Uni-
versidade de Sao Paulo (LabHab/rauusp) e do
Laboratério de Estudos e Projetos Urbanos e
Regionais do Programa de Pés-Graduagdo em
Planejamento e Gestdo do Territério da Univer-
sidade Federal do aBc (Lepur/PPGPGT-UFABC)’
parasubsidiar a aplica¢do do PEuc em Sdo Paulo.
O estudo técnico, apoiado pela Organizacdo das
Nacoes Unidas para a Educacao, a Ciéncia e a
Cultura (Unesco), em conjunto com a Prefeitura
de Sao Paulo (pmsP), desenvolveu metodologia
especifica para a identificacdo de imdveis ocio-
sos passiveis de PEUC nos seguintes perimetros
prioritdrios de notificagdo na drea central do
municipio: Subprefeituras Sé e Mooca, que in-
corporam a Opera¢do Urbana Centro, além da
Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca, lo-
calizada na Subprefeitura Lapa.

O estudo contou com a parceria da PMsp, por
meio da Coordenadoria de Controle da Fungao
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Social da Propriedade (cepeuc), e foi realizada
entre os meses de junho de 2020 e julho de 2021,
durante a pandemia de covid-19.

A wmmrpo foi desenvolvida a partir de duas es-
tratégias principais. A primeira teve como
finalidade a identificacdo da potencial ociosi-
dade imobilidria na drea de estudo, por meio
do levantamento e sistematizacdo de dados e
informacoes municipais e da constru¢do de um
instrumento inovador, o Indice Multicritério de
Ociosidade (1m0). A segunda estratégia consistiu
no levantamento de campo remoto de um con-
junto de 538 quadras na drea central da cidade
de Sao Paulo, que possibilitou a identificacao,
caracterizacgdo e classificacao de iméveis poten-
cialmente ociosos, além da validacao do préprio
indice construido, o 1Mo. Ressalte-se que as
duas frentes que conformam a mipo foram
desenvolvidas a partir de dois eixos metodologi-
cos distintos: um primeiro eixo para os imdveis
Nao Edificados (NE) e Subutilizados (SU), e um
segundo eixo para os imdveis Nao Utilizados
(NU), com estratégias de processamento de da-
dos e andlises distintas.

O livro estd organizado em seis capitulos, além
desta introducao.

O primeiro capitulo, intitulado “peuc: finalida-
des de aplicacao e estratégias de notificacdo de
imoveis ociosos”, de autoria de Dania Brajato
e Luciana Royer, identifica e analisa a imple-
mentac¢do do conjunto de instrumentos do PEUC
apo6s 21 anos de sua regulamentacao por meio do
Estatuto da Cidade. Além de apresentar os mu-
nicipios nos quais o PEUC foi aplicado, o capitulo
analisa essa implementacgdo, identificando as
finalidades e as estratégias espaco-temporais
de notificagdo adotadas pelos municipios, tra-
¢ando alguns apontamentos e reflexdes sobre o
potencial e a efetividade do instrumento quan-
do aplicado e sobre sua relagdo com o idedrio da
reforma urbana.
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O segundo capitulo, de autoria de Dania Bra-
jato, Camila Nastari e Ana Gabriela Akaishi,
intitulado “peEuc e 1p1u Progressivo no Tempo
em Sao Paulo: os avancos e desafios da imple-
mentacao dos instrumentos”, busca descrever
e analisar a experiéncia de Sdao Paulo no que diz
respeito ao instrumento do PEUC e as escolhas
de politica urbana relacionadas a sua imple-
mentacdo. E importante salientar que, desde
2014, 0 municipio de Sdo Paulo vem utilizando
0 PEUC para notificar proprietdrios de imdveis
ociosos. Contudo, apesar dos avancos, a con-
tinuidade da aplicacdo do instrumento tem
demandado, entre outras estratégias, a amplia-
¢ao de métodos e técnicas para identificacao do
universo notificdvel e sua qualificacao.

Oterceiro capitulo, intitulado “Estoque ocioso na
drea central de Sao Paulo: caracterizacdo e clas-
sificacdo dos imoveis”, apresenta as principais
caracteristicas do estoque ocioso identificado
pela mitpo e traz reflexdes sobre o instrumen-
to do PEUC e a estratégia espaco-temporal de
notificacdo, a partir da proposta de uma classi-
ficacdo-sintese do conjunto de iméveis ociosos.
O processo de prospeccdo de imdveis NE e
SU na drea de estudo, a partir da metodologia
desenvolvida, resultou na espacializacao e lis-
tagem de 1.351 imodveis, sendo 671 NE e 680 SU.
J4 a vistoria remota nas 538 quadras seleciona-
das possibilitou a identificagdo de 1.265 iméveis
potencialmente NU. A partir desses resultados,
Dania Brajato, Kaio Nogueira e Luciana Royer
discorrem sobre a aproximacdo do fendome-
no da ociosidade imobilidria de forma inédita
nessa drea de estudo, tanto por meio da classi-
ficacdo das quadras — a partir do seu potencial
de ociosidade - como pelos resultados do
levantamento de campo remoto, sua caracteri-
zacao e classificacdo. A andlise, caracterizacao e
classificacdo-sintese do conjunto ocioso refor-
¢ou a importancia do conhecimento prévio do
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universo notificavel para a definicao e aprimo-
ramento de estratégias futuras de aplicacdo do
PEUC no municipio

O quarto capitulo, intitulado “Prospeccdo e
identificacao de imdveis potencialmente Nao
Edificados e Subutilizados para fins de reuc”,
de autoria de Camila Nastari, Gabriel Marques,
Kaio Nogueira e Thiago Jacovine, descreve e
problematiza a prospeccdo dos iméveis NE e
SU no ambito da metodologia desenvolvida.
A estratégia de identificacdo dos iméveis NE e
SU permitiu a sistematizacdo dos registros da
base do Cadastro Territorial Predial de Conser-
vacdo e Limpeza do municipio (TpcL), além da
exclusdo de imdveis nao sujeitos a aplicacdo do
PEUC por determinacdo legal ou administrativa,
a partir de dados do GeoSampa e outras bases.
Além disso, a checagem via tecnologia Light De-
tection and Ranging (LiDAR) testou o potencial
para afericdo da ociosidade imobilidria identi-
ficada por meio de dados cadastrais, a partir de
imagens tridimensionais (3D) e ortofotos.

J4 no quinto capitulo, intitulado “Prospeccao
de imdveis Ndo Utilizados: desenvolvimento
do Indice Multicritério de Ociosidade (1m0)”,
Camila Nastari, Gabriel Marques, Kaio No-
gueira e Thiago Jacovine problematizam a
prospeccdo dos imoéveis NU. A identificacdo
desses imdveis sempre foi um desafio extra no
processo de implementacdo do instrumento do
pEUC. Na metodologia desenvolvida, a resposta
a auséncia de métodos e dados sistematizados
para a prospeccado de imo6veis NU foi a criagdo
do Mo, que possibilitou que todas as 3.254 qua-
dras da drea de estudo fossem classificadas em
funcdo de seu potencial de ociosidade (esti-
mativa de maior ou menor nimero de imdveis
NU). Ressalte-se que o 1Mo introduziu uma
inovacdo metodolégica em relacdo a prospec-
¢do da ociosidade, qual seja, o uso de varidveis
relacionadas a nao utilizacdo de iméveis, que
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sintetizam bases de dados inéditas e que nunca
haviam sido trabalhadas de forma agregada.
Por fim, no sexto capitulo, intitulado “Méto-
do para levantamento de campo de imoéveis
ociosos: possibilidades e desafios na prospec-
cdo remota”’, Ana Gabriela Akaishi, Giusepe
Filocomo e Juliana Petrarolli apresentam a me-
todologia desenvolvida para o levantamento
de campo remoto dos imdveis ociosos. A im-
possibilidade de realizacdo do levantamento
de campo presencialmente em decorréncia da
pandemia da covid-19 implicou a necessidade
de realizacao das vistorias na drea de estudo de
forma remota. Como resultado, foram elabo-
rados instrumental e metodologia especificos
para esta finalidade, de forma inédita. O levan-
tamento de campo remoto consistiu em uma
etapa indispensdvel da prospeccao da ociosida-
de imobilidria, especialmente relacionada a ndao
utilizacdo (im6veis NU), tanto para a afericdo de
dados estatisticos como para a caracterizacao
edilicia das situacoes concretas desses imdveis.
Durante a verificacdo da ndo edificacao e su-
butilizacdo, o campo remoto se mostrou eficaz
para a checagem dos dados apresentados pelo
cadastro fiscal municipal, iluminando os limi-
tes deste banco de dados frente as dinamicas
imobilidrias na regido central de Sdo Paulo.

O esforco de elaboracao e sistematizacao de
uma metodologia para identificacdo de esto-
que ocioso, replicdvel em outros perimetros
de Sao Paulo e outros municipios brasileiros,
poderd resultar numa melhoria substancial da
gestdo da informacdo relativa a politica urba-
na municipal, com subsidios efetivos para uma
definicao de estratégia espaco-temporal para a
aplicacao do pEUC.
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Notas

! O “Estudo técnico para ampliacdo e atualizacdo da base
de dados de imdéveis passiveis de notificacdo para pEuC” re-
sultou do Edital da Unesco n° 1430/2019 (ntimero secundario:
0036/2019). A equipe foi composta pelos pesquisadores Kaio
Matheus Nogueira, Guilherme Frizzi, Giusepe Filocomo, Ju-
liana Gomes Petrarolli, Gabriel Marques da Silva, Matheus
Graciosi Pinto e Thiago Jacovine e contou com a coordenacao
executiva da pesquisadora Dania Brajato, coordenagao setorial
das pesquisadoras Ana Gabriela Akaishi e Camila Nastari e com
a coordenacao geral e assessoria das professoras doutoras Lu-
ciana de Oliveira Royer, Rosana Denaldi e Maria Lucia Refinetti
Rodrigues Martins. Também participaram da m1po as alunas
de graduacdo Ana de Almeida Kuhl, Ana Fldvia Lima da Sil-
veira, Isabelle Ariane Gongalves Bispo, Luiza Mendong¢a Mar-
tins, Larissa Gabrielle da Silva Noriko Hiratsuka, da Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo, e
Fernanda Donegd Martins, Nathdlia Lima Azevedo e Renata
Pereira Sarti, do Bacharelado em Planejamento Territorial da
Universidade Federal do ABc.
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