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APRESENTACAO

O conjunto de instrumentos formado
pelo Parcelamento, Edificagdo ou Utiliza-
¢ao Compulsorios (PEUQ), IPTU Progres-
sivo no Tempo e Desapropria¢do-San-
¢do tem como objetivo inibir a retengdo
e a especulacdo imobiliarias em areas
infraestruturadas.

Apesar da importancia e do potencial do
PEUC para o cumprimento da fun¢do so-
cial da propriedade urbana, ha poucos
registros de casos de aplicacdo do ins-
trumento no pais. Isso porque, aplicar o
PEUC ndo é tarefa facil, e muitos muni-
Cipios ndo conseguem operacionalizar a
sua implementacdo, que demanda uma
série de ac¢des, desde a disponibilizacdo
de fontes de dados atualizadas até a ca-
pacitacdo de agentes administrativos.

Ainda, a definicdo de uma estratégia es-
paco-temporal de notificacdo, que pres-
supde o conhecimento do estoque de

terra e do parque construido ociosos e
a identificagdo, de forma sistematizada,
do universo notificavel, tem se mostrado
fundamental para apoiar os municipios
em uma politica de notificacdo mais efi-
ciente. Conhecer os imdveis passiveis de
PEUC conforme parametros estabeleci-
dos pela legislacdo urbana vigente, nos
perimetros prioritarios de aplicagdo do
instrumento, traz aprimoramentos para
0 desenvolvimento de uma politica cada
vez mais consistente de combate a ocio-
sidade imobiliaria urbana.

O Municipio de Sao Paulo vem utilizan-
do o PEUC para notificar proprietarios
de imoveis ociosos desde 2014. Diante
do reduzido numero de casos de aplica-
¢do no pails, a experiéncia de Sao Paulo
alcanga relevancia nacional. Contudo,
apesar dos avancos, a continuidade da
aplicagdo do instrumento, diante do
esgotamento das informac¢des sobre a
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ociosidade imobiliaria, tem demandado
a ampliacao de métodos e técnicas para
identificacdo do universo notificavel.

Para enfrentar esse desafio, a Organi-
zacdo das Nag¢des Unidas para a Educa-
¢do, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO), em
conjunto com a Prefeitura de Sao Paulo
(PMSP), apoiou a elaboracao de estudo
técnico visando ao desenvolvimento de
metodologia especifica para a identifi-
cacdo de imoveis ociosos passiveis de
PEUC, nos seguintes perimetros priori-
tarios de notificacdo na area central do
municipio: Subprefeituras Sé e Moo-
ca, que incorporam a Operacao Urba-
na Centro, além da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Branca, localizada na
Subprefeitura Lapa.

Assim, a finalidade desta publicacdo é
apresentar o processo de construcdo
e os resultados da Metodologia para



Identificacdo de Imoveis Potencialmente
Ociosos - MIIPO, elaborada no ambito do
estudo técnico produzido por pesquisa-
dores do LabHab/FAU-USP e do LEPUR/
PGT-UFABC, para subsidiar a aplicacao
do PEUC em Sdo Paulo.

O estudo, que contou com a parceria da
PMSP, por meio da Coordenadoria de
Controle da Funcdo Social da Proprie-
dade (CEPEUCQ), foi desenvolvido entre
0s meses de junho de 2020 e julho de
2021, durante a pandemia de COVID-19,
por meio de duas estratégias principais.
A primeira teve como finalidade a iden-
tificacao da potencial ociosidade imobili-
aria na area de estudo, por meio do le-
vantamento e sistematiza¢do de dados e
informacgdes municipais e da constru¢do
de um instrumento inovador, o Indice
Multicritério de Ociosidade, o IMO. A
segunda estratégia consistiu no levan-
tamento de campo remoto de um con-
junto de 538 quadras, que possibilitou a

identificacdo, caracterizacdo e classifica-
¢do de imdveis potencialmente ociosos,
além da validagdo do IMO.

De forma geral, a MIIPO traz como re-
sultados e avancos (i) a estruturacdo da
extracdo de dados para identificacdo de
imoveis Ndo Edificados e Subutilizados;
(i) a construcdo e validacdo do Indice
Multicritério de Ociosidade para a area
de estudo, que inova no uso, de forma
agregada, de variaveis relacionadas a
nao utilizacdo de imoveis, bem como
(i) o desenvolvimento de instrumental
e metodologia especificos para levanta-
mento de campo remoto, procedimento
que pode ser incorporado a rotina de
CEPEUC. Os processos metodoldgicos
desenvolvidos para a area central de Sdo
Paulo podem ser replicados ndo apenas
em outras regides da cidade, mas tam-
bém por outros municipios.

De forma mais ampla, o desenvolvimen-
to da MIIPO pode subsidiar também
reflexdes sobre os desafios colocados
para a aplicagdo do PEUC, no cenario
pos-pandemia, diante do aumento da
vacancia e da ociosidade imobiliaria nos
perimetros que concentram o fendme-
no, 0 que torna seu enfrentamento mais
dificil e complexo.

Com o objetivo de dar publicidade aos
resultados e a propria metodologia de-
senvolvida, esta cartilha tem como pu-
blico alvo equipes técnicas de governos
municipais, dirigentes e pesquisadores
do urbano, movimentos sociais e demais
interessados pelo fendbmeno da ociosi-
dade imobiliaria nas cidades brasileiras.

Equipe LabHab/FAU-USP e LEPUR/PGT-
-UFABC
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O PROJETO

A FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE,
O PEUC E A OCIOSIDADE IMOBILIARIA

O Estatuto da Cidade (EC), lei federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001, regula-
mentou os artigos 182 e 183 da Cons-
tituicdo Federal de 1988 (CF1988), que
tratam da politica urbana.

A aprovacgdo do EC forneceu uma nova
base juridica para o tratamento da
propriedade urbana no pais, impon-
do limites ao direito de propriedade, e
trouxe avancos para a implementacao
da politica urbana pelos municipios ao
instituir um conjunto de instrumentos
urbanisticos voltados ao cumprimento
da funcdo social da cidade e da proprie-
dade, dentre os quais o Parcelamento,
Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios
(PEUC) e seus sucedaneos. Alguns dos
instrumentos do EC, de alguma forma,

ja vinham sendo debatidos e até expe-
rimentados a partir dos anos 1980, no
ambito do Movimento Nacional pela Re-
forma Urbana (MNRU).

O conjunto de instrumentos formado
pelo PEUC, IPTU Progressivo no Tempo
e Desapropriagdo com Pagamento em
Titulos da Divida Publica (Desapropria-
¢ao-Sancdo), foi previsto na CF1988 e re-
gulamentado pelo EC, com o objetivo de
inibir a retencdo e a especulagdo imobi-
liarias em areas dotadas de infraestrutu-
ra e com demanda para sua utilizagdo.

O PEUC imp0&e a obrigacdo de que imo-
veis 0ciosos sejam parcelados, edifica-
dos ou utilizados, em determinado prazo
de tempo. Em caso de descumprimen-
to das obrigacBes estabelecidas pelo
PEUC, o municipio devera aplicar o ins-
trumento sucedaneo, o IPTU Progressi-
vo no Tempo. Nessa condicdo, a aliquota
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do imposto sera majorada, podendo ser
duplicada anualmente por cinco anos
consecutivos, até o limite de 15%. Se,
ainda assim, a propriedade permanecer
em condicdo de ociosidade, faz-se pos-
sivel a Desapropriacdo-Sancdo, isto €,
a desapropriacao do imovel com paga-
mento em titulos da divida publica.

A obrigacdo compulsoria estabelecida
pelo Poder Publico municipal aos pro-
prietarios de imoveis urbanos 0ciosos,
na condicdo de Ndo Edificados, Subutili-
zados ou Ndo Utilizados, fundamenta-se
no principio da fun¢do social da proprie-
dade, um dos pilares da ordem juridico-
-urbanistica brasileira estabelecido pela
Constituicdo Federal de 1988.

Como instrumento juridico-urbanistico,
o PEUC teria potencial para fazer cum-
prir a funcdo social da propriedade ur-
bana, pois sua aplicagdo pode promover
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O PROJETO

0 ordenamento territorial, por meio da
inducdo a ocupacgdo de zonas e setores
da cidade dotados de infraestrutura, ini-
bindo o espraiamento da malha urbana
e 0 seu avanco na direcdo de areas am-
bientalmente frageis ou rurais. Também
pode favorecer a disponibilizacao de
imoveis para a provisao habitacional de
interesse social, especialmente se com-
binado com outros instrumentos urba-
nisticos, como as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) de vazios. Nessa
condicdo, pode contribuir para a demo-
cratizacdo do acesso a terra urbanizada
e a moradia, finalidades da Reforma Ur-
bana (Brajato; Denaldi, 2018).

Apesar da importancia e do potencial
do PEUC para o cumprimento da fun¢do
social da propriedade urbana, ha pou-
cos registros de casos de aplicagdo do
instrumento no pais. Muitos municipios
ndo conseguem operacionalizar a sua
implementac¢do, que demanda o enfren-
tamento de alguns desafios. Segundo
Denaldi et al., (2015), inibir a retencao

e a especulacdo imobiliarias pressupde
levantar e conhecer o estoque 0Ci0SO
disponivel e a estrutura e concentragdo
fundiaria-imobiliaria: essas informacdes
sdo de grande importancia para defini-
¢do da estratégia de aplicacdo do PEUC.
Portanto, o primeiro desafio a enfrentar,
para sua implementacdo, consiste na
identificacdo e caracterizacdo do univer-
so notificavel.

A partir da analise de estudos que tra-
tam das experiéncias de aplicacdo do
PEUC, é possivel afirmar que as infor-
macdes municipais, especialmente o ca-
dastro imobiliario, tém se constituido na
principal fonte para a identificacao dos
imoveis Ndo Edificados e Subutilizados
na maioria dos casos. No entanto, essa
fonte de informacao apresenta duas li-
mita¢des principais: (i) a desatualiza¢do
dos cadastros imobiliarios nos munici-
pios e (ii) a incompatibilidade entre dife-
rentes sistemas de informacao, isto &, a
existéncia de bases de dados municipais
que ndo dialogam entre si.
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Além disso, grande parte dos dados mu-
nicipais disponiveis nao contribui para a
identificacdo dos imdveis Nao Utilizados,
que demandam a definicdo de outras
estratégias, como, por exemplo, obten-
¢do e analise de dados de consumo de
concessionarias de servicos publicos
urbanos, tanto para captura como para
comprovacao da ociosidade de fato. Ain-
da, as situa¢Bes de ndo utilizagdo sao di-
namicas e, em grande parte dos casos,
sua identificacdo depende de vistorias
de campo (Denaldi et al, 2015, 2017,
Brajato, 2020).

Ou seja, 0 mapeamento do conjunto
ndo utilizado é bastante complexo e de-
manda a elaboracdo de metodologias
especificas, especialmente em uma ci-
dade com a dimensao de Sdo Paulo, e a
complexidade e diversidade do estoque
0cioso ndo edificado, subutilizado e nao
utilizado.



A EXPERIENCIA DO MUNICIPIO
DE SAO PAULO

Em Sé&o Paulo, o PEUC e sucedaneos fo-
ram previstos no Plano Diretor Estratégi-
co (PDE) aprovado em 2002, ja durante a
vigéncia do EC, e foram regulamentados
em 2010, por meio da lei municipal n.°
15.234, de 1° de julho de 2010.

Em 2014, com a aprovacao do novo PDE,
0S parametros para enquadramento dos
imoveis 0ciosos na condicdo de Nao Edi-
ficados, Subutilizados e Ndo Utilizados fo-
ram revistos e adequados as caracteristi-
cas do estoque ocioso (Art. 92, 93 e 95).
Além disso, em consonancia com as es-
tratégias de ordenamento territorial que
norteiam o plano, buscou-se substituir
O carater coercitivo do instrumento pela
ideia de uma ferramenta com potencial
para induzir o melhor aproveitamento de
areas bem localizadas e infraestrutura-
das da cidade, onde o PDE 2014 previu o
adensamento demografico e construtivo.

Antes de iniciar a aplicacao do PEUC por
meio de um projeto piloto, em novembro
de 2014, o municipio editou decreto defi-
nindo um recorte espacial prioritario para
0 inicio das notificacdes, abrangendo as
ZEIS 2,3 e 5 e o0s perimetros da Operacao
Urbana Centro e da Operacao Urbana

Consorciada Agua Branca. Esse recorte
territorial foi ampliado em dezembro de
2015, ap6s consulta ao Conselho Muni-
cipal de Politica Urbana (CMPU), e foram
incluidas nos perimetros prioritarios de
notificacdo as Subprefeituras da Sé e
Mooca, a Operacao Urbana Consorciada
Bairros do Tamanduatei (quando apro-
vada) e as quadras pertencentes a area
de influéncia do Eixo de Estrutura¢do da
Transformacdo Urbana do corredor de
Onibus da Avenida Santo Amaro.

Até fevereiro de 2020, Sdo Paulo noti-
ficou 1.746 imdveis 0Ciosos, com 0 cor-
respondente a 3,2 milhGes de metros
quadrados em area de terreno e aproxi-
madamente 730 mil metros quadrados
de area construida. Do conjunto notifica-
do, 885 imdveis sdo Ndo Utilizados (cerca
de 50% do total), de diferentes tipologias
- apartamentos, galpdes, depdsitos - em
sua maior parte imoveis vazios (unidades
fiscais condominiais) na area central da
cidade, localizados principalmente no pe-
rimetro da Operacdo Urbana Centro.

Diante do reduzido nimero de casos de
aplicagdo do PEUC no pals, a experién-
cia de Sdo Paulo alcanca relevancia, com
destaque para (i) aspectos da regulacdo,
como por exemplo, a possibilidade de
notificacdo de terrenos usados como
estacionamento rotativo de veiculos, e

a conjugacdo de percentual de area e
tempo de desocupacdo para enquadra-
mento dos imdveis na situacdo de ndo
utilizagdo; (ii) criacdo de um departamen-
to exclusivo para tratar da aplicacdo dos
instrumentos, o antigo Departamento de
Controle da Funcdo Social da Proprieda-
de,o DCFSP (2013-2016), atual Coorde-
nadoria de Controle da Func¢do Social da
Propriedade, a CEPEUC (desde 2017); (iii)
transparéncia na gestdo e implementa-
¢ao do PEUG; e (iv) notificagdo de imoveis
Ndo Utilizados, em escala, de forma pio-
neira.

Apesar dos avancos, permaneciam,
desde 2016, alguns desafios e gargalos
para a continuidade da experiéncia em
Sao Paulo: as fontes de informacdo que
subsidiaram a notificacdo dos primeiros
imoveis, especialmente na OUC, se esgo-
taram.

A estratégia de prospeccdo de novos
im&veis ociosos, por meio de sondagens
pontuais e verificagdo de denuncias, de
forma concomitante a aplicacdo do ins-
tfrumento, se mostrou insuficiente, tanto
para alimentar o banco de dados de imo-
veis da CEPEUC, quanto para a elabora-
¢do de uma estratégia espaco-temporal
de notificacdo, de acordo com os objeti-
vos da politica urbana municipal.
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IMOVEIS NAO EDIFICADOS

Art. 92. Séo considerados imobveis ndo
edificados os lotes e glebas com drea
superior a 500m? (quinhentos metros
quodrodos), com coeficiente de
aproveitamento utilizado igual a 0 (zero).

§ 20 A tipificagéo estabelecida no
“caput” se estende aos lotes com
metragem inferior a 500m2 (quinhentos
metros quadrados), quando:

a) origindrios de desmembramentos
aprovados apds a publicagdo desta lej;
ou que,

b) somados a outros contiguos do
mesmo proprietdrio perfagam darea
superior a 500m2 (quinhentos metros
quadrados).

e ® © 0 0 0 0 00 0000000000000 0000000000000 000000000000 00000000000000
© © 0 0 0 00 0000000000000 000000000000000000000000000000000000000 o°
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Tipologias de ociosidade definidas nos artigos 92, 93 e 95 do PDE 2014.
Elaboragéo prépria com base no PDE/2014.

MIIPO

IMOVEIS NAO UTILIZADOS

Art. 95. Sdo considerados iméveis ndo
utilizados aqueles com coeficiente

de aproveitamento utilizado igual

ou superior ao coeficiente de
aproveitamento minimo definido nos
Quadros 2 e 2A anexos e que tenham, no
minimo, 60% (sessenta por cento) de sua
drea construida desocupada por mais
de 1 (um) ano ininterrupto.
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I Distribuig@o das notificagées no
municipio de Sdo Paulo
(Rovembro/2014 a fevereiro/2020)
Elaboragdo prépria, 2021.
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METODOLOGIA PARA IDENTIFICAGAO DE
IMOVEIS POTENCIALMENTE OCIOSOS =
A MIIPO

Para enfrentar o desafio de conhecer o
universo notificavel, especialmente os
Ndo Utilizados, e poder planejar a apli-
cagao do PEUC, a UNESCO langou um
edital, em conjunto com a Prefeitura de
Sdao Paulo, para selecdo e contratagdo
de equipe técnica para a elaboracao de
estudo visando ao desenvolvimento de
metodologia especifica para a identifi-
cagdo de imoveis ociosos passiveis de
PEUC, nos seguintes perimetros priori-
tarios de notificacdo: Subprefeituras Sé
e Mooca, que incorporam a OUC, além
dos limites da Operagao Urbana Con-
sorciada Agua Branca.

A proposta técnica vencedora do edi-
tal, elaborada por pesquisadores do
LabHab/FAU-USP e LEPUR/PGT-UFABC,
resultou em um projeto de pesquisa e
extensdo universitaria, que foi desenvol-
vido pelos dois laboratérios em parceria
com a PMSP, através de CEPEUC, entre
junho de 2020 e julho de 2021, duran-
te a pandemia de COVID-19. O projeto
foi financiado pela UNESCO e contou
com gestdao financeira e administrativa
da Fundacao Universidade de Sdo Paulo
(FUSP).
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O desenvolvimento do projeto de pes-
quisa e extensdo universitaria teve como
ponto de partida a analise da metodolo-
gia desenvolvida e aplicada pela CEPEUC
para a prospeccdo de imoveis 0Ciosos e
previu aprimoramentos e complemen-
tacdes, sobretudo no que diz respeito
a (i) confirmagdo de dados municipais
através de tecnologias de verificacdo e
checagem remota, no caso dos imoveis
Ndao Edificados e Subutilizados; (ii) mani-
pulacdo e andlise de fontes alternativas
de dados que possibilitem a prospec¢ao
e identificacdo de imoveis enquadrados
na condi¢do de Ndo Utilizados; e (iii) sis-
tematizacdo e aprimoramento dos pro-
cedimentos utilizados para afericdo da
ociosidade por meio de levantamento
de campo remoto.

Estruturado em trés etapas, conforme
previsto no edital de licitacdo, o projeto
contou com duas estratégias principais:
a prospeccao de imdveis 0cCiosos, isto é,
0 levantamento de informacdes sobre a
potencial ociosidade imobiliaria na area
de estudo e o levantamento de campo
remoto e a estratégia, caracteriza¢do
e classificacdo dos dados levantados.
Na primeira estratégia, foram utilizados
diversos dados secundarios com infor-
macBes que remetessem aos indicios

principais do fendbmeno de ociosidade
no territdrio, como a auséncia de consu-
mo de agua tratada, ou a presenca de
condi¢des de degradacao do ambiente
urbano. Na segunda, o levantamento de
campo permitiu gerar um banco de da-
dos primarios, no nivel do imdvel, com
informacdes especificas sobre as condi-
¢Bes de ociosidade encontradas na area
de estudo.

Ressalte-se que as duas estratégias do
projeto foram desenvolvidas a partir de
dois eixos metodoldgicos distintos: um
primeiro eixo para os imoveis Ndo Edi-
ficados e Subutilizados, e um segundo
eixo para os imoveis Nao Utilizados, que
compreendem processamento de da-
dos e analises distintas de acordo com
as especificidades das respectivas tipo-
logias de ociosidade. Os dois eixos me-
todoldgicos, para cada uma das estra-
tégias do projeto, estdo detalhados nas
proximas secdes 4 e 5 desta cartilha.

A equipe técnica responsavel pelo proje-
to de pesquisa e extensdo universitaria
se organizou em torno de uma coorde-
nacdo geral, além trés coordenacdes se-
toriais, a partir de trés nucleos especifi-
cos de trabalho, como descrito a seguir:

MITPO
Nucleo de Metodologia,
Planejamento e Gestao
Planejamento e Gestdo: responsa-

vel pelo desenvolvimento do Plano de
Trabalho e da proposta de metodolo-
gia de prospec¢do e mapeamento dos
iméveis com indicios de ociosidade;

Nucleo de Diagndstico Territorial

responsavel pela caracterizacdo e
diagnostico do territério de estudo;
e pelo planejamento e execuc¢do do
levantamento de dados em campo;

Nucleo de Dados
e Georreferenciamento

responsavel pelo levantamento e siste-
matiza¢ao de dados territoriais e cadas-
trais dos imdveis a serem analisados,
articulacao e cruzamento de bases de
dados diversas e produc¢do de mapas; e,
cadastramento dos imoveis 0Ciosos em
plataforma on-line.
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AREA DE ESTUDO

CARACTERISTICAS URBANISTICAS DA
AREA DE ESTUDO

A area de estudo do projeto é conforma-
da pelos perimetros das Subprefeituras
Sé (Sub-Sé) e Mooca (Sub-Mooca), que
incorporam a Operac¢ao Urbana Centro
(OUCQ), e pelo perimetro da Operag¢do
Urbana Consorciada Agua Branca (OU-
CAB).

A populacdo ndo se distribui de forma
homogénea nesse territorio. O numero
de domicilios na OUC é quase oito ve-
zes 0 numero de domicilios na OUCAB
(IBGE, 2010; Geosampa, 2020). A maior
concentragdo populacional ocorre nos
distritos Consolagdo, Republica, Bela
Vista, Liberdade e Santa Cecilia, todos
localizados na Sub-Sé, seguidos pelos
distritos Tatuapé, Mooca e Agua Rasa,
localizados na Sub-Mooca.

Em termos de padrdo urbanistico, as re-
gides com maior densidade populacio-

nal sdo formadas pela associa¢do entre
edificacdes dos tipos casas e edificios
altos, como no caso dos distritos Liber-
dade, Tatuapé e Mooca.

Na OUCAB, a maior parte do perimetro
é ocupada por grandes lotes, com cons-
trucBes do tipo galpdo e alguns trechos
com a presenca de novos empreendi-
mentos imobiliarios do tipo condominio
clube. Na OUC, por outro lado, ha o pre-
dominio de um parque construido den-
so em numero de lotes, com tecido ur-
bano fragmentado e com alta densidade
construtiva, o que reflete as transforma-
¢Oes ocorridas nesta area com ocupa-
¢d0 mais antiga na cidade.

Quanto aos padrdes de uso do solo, a
Sub-Sé se destaca pelo predominio (em
soma de area de terreno) por usos de
comércio e servico, tanto horizontal
quanto vertical, ainda que em termos
absolutos, isto é, no nimero total de lo-
tes, haja predominancia do uso residen-
cial vertical. Na Sub-Mooca, por sua vez,

MITPO

0S usos predominantes sdo os residen-
ciais (vertical e horizontal) e de comércio
e servico horizontal, tanto em area de
terreno quanto em ndmero de lotes

Por sua localizacdo central no municipio,
a area de estudo se destaca pela ofer-
ta de infraestrutura e servicos urbanos.
A regido é servida por quatro linhas de
metrd (Linhas Vermelha, Amarela, Azul
e Verde), seis linhas de trem (Coral, Sa-
fira, Jade, Rubi, Diamante e Turquesa) e
grandes terminais de 6nibus (Terminal
Bandeira, Terminal Santa Isabel, Ter-
minal Amaral Gurgel, Terminal Parque
Dom Pedro II, Terminal Mercado, Termi-
nal Barra Funda e Terminal Aricanduva).
Conta também com inUmeros pontos de
atendimento de saude, escolas publicas,
além de instituicdes de cultura, esporte
e lazer.






Caracteristicas do tecido urbano dos os da drea de estudo
Elaboracdo propria, 2021.




LEGISLAGAO UR_BANiSTICA
INCIDENTE NA AREA DE ESTUDO

Adreade estudo estainserida naMacrozo-
na de Estruturacao e Qualificacao Urbana
e é formada por parcelas das macroareas
de (i) Estruturacdo Metropolitana (MEM);
(i) Urbanizacdo Consolidada (MUCQ); e (iii)
Qualificacdo da Urbanizagdo (MQU). Nes-
se sentido, a aplicagdo do PEUC nessa re-
gido fica condicionada tanto as diretrizes
para uso e ocupagao do solo definidos
pela lei de parcelamento, uso e ocupacdo
do solo vigente (LPUOS 2016), em especial
o Coeficiente de Aproveitamento (CA) mi-
nimo, que define a condi¢do de subutiliza-
¢do de imoveis.

Nos Eixos de Estruturacdo da Transforma-
¢ao Urbana (EETU) - areas definidas por
faixas de influéncia do sistema estrutural
da rede de transporte coletivo de alta e
média capacidade - 0 CA minimo passa a
ser mais restritivo (igual a 0,5), e o para-
metro maximo, mais permissivo, podendo
atingir 4,0. Ainda que ndo seja o Unico fator
para a reabilitagdo de imdveis 0ciosos, 0
potencial construtivo € um dos principais
componentes que influenciam a tomada
de decisdo para a inser¢do de imdveis no
mercado imobilidrio formal. Assim, ganha
importancia a identificacdo de imoveis po-

tencialmente ociosos localizados nas are-
as definidas como EETU.

Destacam-se, nesse sentido: (i) a ativagdo,
em 2016, do EETU referente a Linha 6 -
Laranja do Metrd, nos perimetros da area
de estudo, entre a estacdo Sdo Joaquim,
na Sub-Sé, até a Brasilandia, com parada
no Terminal Agua Branca, na OUCAB; (ii) a
presenca dos EETU Previstos, referentes a
implantacdo de Corredor de Onibus Celso
Garcia - Trecho 1 e Esta¢des metrd Linha
2 - Verde (conexao Vila Prudente-Penha);
e (i) os EETU ja existentes, como o EETU
ao longo da Linha 2 - Verde e Linha 3 -
Vermelha do metr6, além do corredor de
Onibus da Avenida 9 de Julho.

Ressalta-se, ainda, a presenca de Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), espe-
cialmente do tipo 3, sobretudo na por¢do
central, no perimetro da OU Centro, além
da presenca de ZEIS 5 no setor sudeste da
Sub-Sé e em alguns poucos perimetros da
Sub-Mooca. As ZEIS 1 aparecem apenas
no Patio do Pari (Bras), e nos distritos do
Pari e Cambuci. Cabe registrar que o CA
maximo nas ZEIS 3 pode pode chegar a 4,
dependendo da area de terreno dos imo-
veis. Além disso, os perimetros em ZEIS
também contam com varios incentivos e
flexibilizacdo de parametros para a cons-
trucdo de empreendimentos de Habita-
¢do de Interesse Social, os EHIS. Como no
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caso dos EETU, as ZEIS 3 também ganha-
ram relevancia na pesquisa.

No perimetro da area de estudo, € signifi-
cativa a presenca das Zonas Especiais de
Preservacao Cultural (ZEPEC), destinadas
a preservacdo, valoriza¢cdo e salvaguarda
dos bens de valor histérico, artistico, ar-
quitetdnico, arqueoldgico e paisagistico.
Os imoveis localizados nas ZEPEC podem
utilizar o instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir (TDC), que possibilita a
transferéncia de seu potencial construtivo
para utilizacdo em outro local da cidade.

Devido a sua localizacdo central no con-
texto metropolitano, ha, na area de estu-
do, sobreposicdo de inumeros projetos
urbanos especificos. Destacam-se a OUC
e OUCAB ja mencionadas, o perimetro do
Projeto de Concessao Urbanistica Nova
Luz, aprovado em 2009, e os trés perime-
tros dos Projetos de Intervenc¢ao Urbana
(PIU) em diferentes estagios de desenvol-
vimento: PIU Setor Central, PIU Terminal
Princesa Isabel e PIU Bairros Tamandua-
tel.

As caracteristicas de padrdo urbanistico e
de legislacdo urbana ressaltam a hetero-
geneidade deste territorio no municipio e
evidenciam a diversidade de estratégias
de desenvolvimento urbano que condicio-
nam a aplicagao do PEUC, potencializando
ou limitando o alcance de seus resultados.



Sintese da legislacéio urbanistica indicente na area de estudo 0 05 1km
Elaboragdo propria, 2021. e i |
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IDENTIFICACAO DA POTENCIAL OCIOSIDADE: DADOS, METODOS E TECNICAS

Considerando os tipos de imdvel ocio-
Sos previstos na legislacdo urbanistica
do Municipio de Sdo Paulo, as diferen-
cas entre eles, bem como os dados se-
cundarios existentes, duas estratégias
foram estabelecidas para a identificacao
da ociosidade: uma voltada para os Imo-
veis Ndo Edificados (NE) e Subutilizados
(SU) e outra para os Imoveis Nao Utiliza-
dos (NU). Objeto da sec¢do “Identificando
Imdveis Ndo Edificados (NE) e Subutiliza-
dos (SU)", o procedimento adotado para
tratar desses casos (imoéveis NE e SU)
baseia-se nos dados do TPCL - preven-
do, ainda, a possibilidade de refinamen-
to a partir de fontes de dados remotas.
A secdo “Identificando Imdveis Ndo Utili-
zados (NU)", por sua vez, recorre a dife-
rentes fontes de dados e prop8e um in-
dice multicritério para integrar variaveis
distintas no processo de identificagao da
ociosidade.

IDENTIFICANDO IMOVEIS
NAO EDIFICADOS (NE)
E SUBUTILIZADOS (SU)

Visando a identificagdo de imoveis poten-
cialmente N3o Edificados (NE) e Subutili-
zados (SU), a pesquisa desenvolveu um
procedimento a partir do tratamento e fil-
tragem dos dados cadastrais imobiliarios
da PMSP. Adicionalmente, como forma
de explorar outras fontes de dados e refi-
nar os resultados obtidos a partir dos da-
dos cadastrais utilizados, testou-se uma
forma de checagem para a area constru-
ida dos imoveis. Para isso, recorreu-se
a técnicas e dados de sensoriamento
remoto, com destaque para a tecnolo-
gia Light Detection and Ranging (LIDAR).

O procedimento adotado para identificar
as condicBes de ndo edificacao e subu-
tilizacdo parte da definicdo de critérios
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concretos, estipulados tanto pelo PDE
2014 quanto pelo Decreto Municipal
n° 55.638/2014. A existéncia e adog¢do
de critérios claros e objetivos, acres-
cente-se a importancia e a necessidade
de uma base cadastral com informa-
¢Bes minimas sobre os imoveis, ja que,
€ por meio dessa base que a checagem
das condicBes e critérios é realizada.

No caso de S3o Paulo, o Cadastro Terri-
torial Predial de Conservacao e Limpeza
(TPCL) cumpre este papel. Tendo como
unidade de registro os lotes fiscais do
municipio, o TPCL agrega o conjunto de
imoveis da cidade e identifica cada um
dos contribuintes por meio de um cédigo
Unico, o Setor-Quadra-Lote (SQL). Utiliza-
do para fins de IPTU, essa base fornece
informac8es sobre os imodveis, como are-
as de terreno e construida, contribuinte,
localizacdo, tipologia e ano do imovel.
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Preparacdo Checagem Identificacéo
Base TPCL LiDAR

Selegdio de imoveis
na érea de estudo

Excluséio de imbveis com

restrigdes d notificagdo
para fins de PEUC
Comparngﬁo
Area do terreno Cdlcul_o do e:;{:u?:dr:gl
Incorporagdo do maior que 500m? | gl CA minimo
CA minimo definido a partir do TPCL definide no
pelo PDE 2014 PDE 2014
para cada quadra fiscal

Procedimento para a identificagéio dos iméveis NE e SU a partir de dados cadastrais (TPCL)
Elaboragdo prépria, 2021.
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MANIPULAGAO DA BASE CADASTRAL

No caso desta pesquisa, a manipulacdo dos dados
do TPCL consistiu, inicialmente, na selecao dos imé-
veis inseridos na area de estudo. Em seguida, foram
excluidos aqueles com alguma restricao a notifica-
cao para fins de PEUC, tal qual definem o decreto
regulamentador deste instrumento e o PDE 2014, a
saber: 1) atividades que ndo demandam edificacao,
como centrais de coleta de materiais reciclaveis,
ecopontos, linhas e torres de alta tensdo, esta¢des
de agua e esgoto, reservatorios e trilhos; 2) iméveis
publicos e equipamentos como centros de esporte
e lazer, cemitérios e parques; 3) areas protegidas,
areas verdes e espacos livres; 4) Zonas Especiais de
Preservacdo Cultural (ZEPEC); e 5) Decretos de Decla-
racao de Interesse Social para Desapropriacao (DIS)
e de Utilidade Publica para Desapropriacao (DUP).

Definido o conjunto de lotes na area de estudo sem
restricbes para notificacdo, realizou-se a compara-
cao entre o Coeficiente de Aproveitamento (CA) cal-
culado a partir dos dados cadastrais - obtido por
meio da divisdo entre a area construida e a area de
terreno de cada imével - e o CA minimo definido
pelo PDE 2014. Os iméveis com CA superior ao mini-
mo exigido foram excluidos do conjunto de analise.
Por sua vez, o conjunto de imoveis restante foi alvo
de procedimentos de verificacdo para identificar a
ndo edificacdo ou subutilizacao, como demonstra-
-se a seguir.

. CASOS NE .............................. :

Para a classificagdo inicial dos imoveis NE, o pri-
meiro passo tomado foi identificar e selecionar
todos os imoveis que ndo apresentavam qual-
quer edificacdo, isto é, aqueles com area cons-
truida igual a zero. Na sequéncia, checou-se a
area de terreno desses imoveis selecionados
e, Nos casos daqueles imdveis com area igual
ou maior que 500m?, estes foram classificados
como NE. Nos casos restantes, imdveis com
area menor que 500 m? procedeu-se a che-
cagem da presenca de outro imoével contiguo,
de mesmo proprietario e com area construida
também igual a zero. Nos casos em que a con-
tiguidade foi confirmada, entre imdveis com
essas caracteristicas descritas, estes também
foram classificados como NE.

Ja para a classificacdo inicial dos imoveis SU,
primeiramente foram identificados e selecio-
nados apenas os imdveis com area de terreno
superior a 500m2. Em seguida, comparou-se o
CA obtido por meio do TPCL com o CA minimo
definido pelo PDE. Os imdveis com CA do TPCL
inferior ao CA minimo foram classificados entdo
como SU.



AGREGAC_;I\O DE SQL

Antes de verificar a condi¢do de ocio-
sidade dos imoveis da area de estudo,
0 caso dos imodveis condominiais deve
ser tratado. Isso porque, o TPCL infor-
ma os dados para os imoveis que com-
pdem um condominio separadamente,
apenas. Logo, para que o CA de toda a
edificacdo pudesse ser computado, um
processo de agregacdo foi realizado.
Esse processo de agregacdo permitiu,
ainda, que os edificios pudessem ser
trabalhados espacialmente com a ca-
mada de lotes do municipio.

Observando-se os dados do TPCL, veri-
fica-se que, dentro de uma quadra, cada
um dos condominios recebe um cédigo
Unico. Ou seja, se uma quadra possui
quatro condominios, cada um apresen-
tara um codigo identificador: “01”, “02",

“03" ou"04". Unindo-se essa informacdo
aos codigos do Setor e Quadra do SQL,
e assumindo-se o codigo do lote como
“0000", um novo codigo Unico para 0s
condominios compativel com a camada
de desenhos de lote pode ser gerado.
A partir do diagrama ao lado, é possivel
notar que, se 0 SQL “1112223333" for-
mar parte do condominio “04"” de uma
quadra qualquer do municipio, ele e 0s
outros SQL desse mesmo condominio
seriam agregados dentro do cddigo
“111222000-04". A este codigo agrega-
do deu-se o nome de SQL condominial
(ou SQLd), ao qual foram adicionadas as
areas construidas de todos os imoveis.

Agregando as informagdes dos SQL
por imével (condominio)
Elaboragdo prépria, 2021.
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CHECAGEM LIDAR

Como forma de checar e, eventu-
almente, refinar os resultados ob-
tidos a partir do TPCL, uma etapa
adicional baseada em dados de
sensoriamento remoto foi pensa-
da e testada. Com destaque para
0 uso dos dados LIDAR, é impor-
tante salientar que nem todos 0s
imoveis potencialmente 0ciosos
identificados nas etapas anterio-
res foram checados nesta etapa.
Isso porque, dada a sensibilidade
dessa informacdo, optou-se por
trabalhar apenas com os dados
LIDAR oficiais ja processados pela
prefeitura e estes ndo recobrem a
totalidade dos casos investigados.

Ao emitir pulsos de laser em di-
recdo a um alvo e registrar os da-
dos de posicao (x,y) e de elevacao
(z), a tecnologia conhecida como
LIDAR (Light Detection and Ran-
ging) gera uma nuvem de pontos
(“imagem 3D") de alta precisdo
(escala submétrica). Com isso, cer-
tas caracteristicas de edificacoes,
como altura e area construida,
podem ser obtidas, sistematiza-
das e utilizadas para a atualizacao
de dados cadastrais dos imoveis.

Tendo em vista que i) o CA é com-
putado a partir da relacdo entre
a area construida do imovel e a
area total do lote e ii) que os da-
dos LiDAR permitem o cdmputo
da area construida - no presente
caso, processada pela prefeitura
-, O primeiro passo compreen-
deu o computo de um novo CA
(CA LiDAR). O segundo passo, por
sua vez, consistiu na compara-
cdo entre o CA obtido por meio
do TPCL (CA TPCL) e o CA LIiDAR.

Em caso de diferenca entre os CA,
o CA LiDAR foi mantido. Por fim,
quando preciso, o CA LIDAR foi
confrontado com o CA minimo es-
tabelecido por lei. Caso o compu-
to do CA LiDAR fosse igual a 0, o
imovel seria classificado como Nao
Edificado. Por sua vez, se o CA Li-
DAR fosse maior do que 0 e menor
do que o CA previsto na legislacdo,
0 imovel seria identificado como
Subutilizado.
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cOMPUTO DO LIDAR

cOMPUTO DO CA

,,,,,,,, %

COMPUTO ENTRE
CATPCLE CALIDAR

CA=0 CA checado < CA legislagdo

Checagem dos iméveis NE e SU a partir
doLiDAR e TPCL
Elaboragdo propria, 2021.



Distribuigéio dos Iméveis NE e SU inicialmente identificados a partir de dados cadastrais 0 05 1km
Elaboragdo prépria, 2021.
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SuU

LIBERDADE

llustrando o procedimento de identificagdo dos iméveis NE e SU identificados a partir dos dados cadastrais
Elaboracdo propria, 2021.



IDENTIFICANDO IMOVEIS
NAO UTILIZADOS (NU)

Com base no arcabouco normativo e
na disponibilidade de dados fiscais de
imoveis (TPCL) foi possivel identificar
0s potenciais Imoveis Ndo Edificados
(NE) e Subutilizados (SU) na &rea central
do Municipio de Sao Paulo. O caso dos
Imdveis Nao Utilizados (NU) envolve um
grau de complexidade maior, porém.

Isso porque, a definicdo existente nas
normas, associada a propria natureza
dos imoveis NU, nao implica na adogdo
de uma estratégia direta para a identifi-
cacdo desse tipo de imovel - como ocor-
re no caso das tipologias anteriores (NE
e SU). Tampouco existem dados e diag-
nosticos publicos que retratem propria-
mente essas ocorréncias.

Para lidar com esse desafio, optou-se
pela criagdo de um indice multicritério
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intraurbano. Denominado Indice Multi-
critério de Ociosidade (IMO), tal escolha
assenta-se em duas premissas: i) incor-
porar ao processo de identificacdo dife-
rentes caracteristicas e dimensodes asso-
ciadas aos imdveis NU, e, ii) considerar
os diferentes tipos de conhecimento,
saberes e experiéncias existentes.

050 %Y

Preparacéo

Selegdio
das variaveis

Tratamento
das variaveis

Ponderacdo
(defini¢éo dos pesos
das varidveis)

Procedimento para a identificagéo dos iméveis NU

Elaboragdo propria, 2021.

) IMO
Indice Multicritério de Ociosidade

Identificagdo
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SELECAO DAS VARIAVEIS

O uso de indices é bastante amplo e
diversificado, abrangendo diferentes
aplicagBes e areas do conhecimento.
Isso ocorre, dentre 0os motivos, porque
esse tipo de instrumento pode forne-
cer subsidios e parametros relevantes
para uma melhor compreensdo sobre
fendmenos e/ou objetos de interesse.
Ou seja, indices podem contribuir para
tomadas de decisdo baseadas em evi-
déncias, algo de especial interesse para
o desenho e implementacdo de acdes e
politicas publicas.

Existem inUmeras formas para se cons-
truir indices, sendo que cada uma delas
traz consigo possibilidades e limita¢des.
Contudo, o principio que rege essa
construcdo é 0 mesmo: reunir e agre-
gar diferentes dados, variaveis e/ou in-
formacBes em um Unico instrumento,
buscando capturar e traduzir o feno-
meno ou objeto de interesse.

No caso da presente pesquisa, conhe-
cida e definida a area de estudo, o pri-

meiro esforco a ser feito diz respeito a
selecdo dos dados, variaveis ou indica-
dores que devem compor o indice. Isso
porque, é a partir deles que as diferen-
tes caracteristicas e manifestacdes da
ociosidade poderdo, ou ndo, ser captu-
radas e retratadas.

Sendo assim, ap0s a investigacao e ex-
ploracdo de diferentes bases de dados
disponiveis e potencialmente relacio-
nadas a ociosidade, foram seleciona-
das as oito varidveis/indicadores tidas
COMO mais promissoras, a saber: Abas-
tecimento de Agua (SABESP); Corticos
(HabitaSAMPA); Dentncias de focos de
dengue em imoveis desocupados (SIS-
COZ-Aedes); Denuncias SP156 (SMIT),
Divida ativa do IPTU (PGM); Indice Pau-
lista de Vulnerabilidade Social (SEADE);
Auséncia de Lancamentos Imobiliarios
(EMBRAESP); Taxa de Vacancia (IBGE).

Mencione-se, ainda, que 0 processo de
selecdo das variaveis adotou como guia
alguns critérios. Ndo necessariamente
nessa ordem, sdo eles: i) a provavel rela-
¢do do dado com o fenbmeno da ociosi-
dade; ii) a cobertura espacial/territorial
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do dado, iii) a escala do dado - frise-se
que o indice deveria serintrarurbano - e
iv) 0 acesso e a disponibilidade do dado
- procurando, sempre que possivel, ga-
rantir a reprodutibilidade do indice.

DESCRIGAO E TRATAMENTO
DAS VARIAVEIS

As variaveis inicialmente selecionadas
possuem diferentes naturezas, formas
de representacdo e escalas. Enquan-
to algumas referem-se a fendémenos,
objetos ou servicos representados por
meio de pontos (como no caso do abas-
tecimento de agua), outras s sdo ob-
servadas a partir de determinadas are-
as (IPVS, por exemplo). Tendo isso em
vista, os dados ndo sO passaram por
processos de filtragem e transformacdo
para a extracdo de novas informacdes,
mas também foram compatibilizados
em uma mesma escala, a quadra fiscal.
O quadro, a seguir, apresenta uma des-
cricdo sobre as variaveis.



=
®
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#

Variavel*

Abastecimento de Agua
(SABESP)

Auséncia de Lancamentos
imobiliarios (EMBRAESP)

Corticos
(HabitaSAMPA)

Denuncias de Foco de
Dengue (SISCOZ-Aedes)

Denuncias SP156
(SMIT)

Divida Ativa do IPTU
(PGM)

indice Paulista de

Vulnerabilidade Social (SEADE)

Taxa de Vacancia
(IBGE)

Descrigéio das variaveis que compdem o IMO.

Descrigéio Elaboragéo prépria, 2021.

Sele¢do das ligagbes que tiveram o contrato de fornecimento do servigo inativado ou com consu-
mo zerado por no minimo um ano.

Computo do numero de novos langamentos a fim de identificar areas com baixa dinamica
imobiliaria.

Cadastro de imoveis considerados como corti¢os, classificados segundo as condi¢6es de degra-
dacdo e precariedade da habitagdo.

Selecao dos imoveis classificados como “abandonados” ou “desocupados” por agentes que realiza-
ram vistorias em imoveis com denuncia de presenca de agua parada e/ou foco de dengue.

Selecdo de denuncias relativas a indicacao de situacdo de presenca de lixo, entulho e degrada-
¢ao fisica tanto do imovel quanto do seu entorno imediato.

Iméveis listados no cadastro de divida ativa do IPTU ordinario da Procuradoria Geral do Munici-
pio.

Caracterizagdo sobre a condi¢do de vida de grupos populacionais, com destaque para a vulne-
rabilidade social, a partir da combinacdo de variaveis relacionadas as dimensdes demografica e
socioecondmica.

Medida obtida a partir dos indicadores de vacancia do Censo 2010, disponiveis na escala do setor
censitario com base nos domicilios particulares fechados.

* Todas as variaveis foram compatibilizadas na escala da quadra fiscal.



IDENTIFICACAO DA POTENCIAL OCIOSIDADE: DADOS, METODOS E TECNICAS

PONDERAgI\o E DEFINIGAO DO PAPEL
DAS VARIAVEIS

Estabelecido o conjunto inicial de vari-
aveis, € importante frisar que a capaci-
dade ou potencial explicativo de cada
uma delas ndo € o mesmo. Assim, para
entender o papel e a relevancia que
cada uma das variaveis assumiria na
composi¢ao do indice, 22 especialistas
foram consultados: 11 pessoas ligadas
a prefeitura (gestores e corpo técnico)
e 11 ligadas a universidades e laborato-
rios de pesquisa (especialistas) - entre
eles, LabHab/FAU-USP e LEPUR/PGT-
-UFABC. Dessa forma, buscou-se asse-
gurar e compatibilizar a multiplicidade
de olhares, perspectivas e experiéncias
dos sujeitos envolvidos.

Definidos os especialistas, cada um de-
les respondeu a um questionario, pon-
tuando as variaveis de acordo com a
sua relevancia para captar a ociosidade.
A escala de valores adotada variou de 0,
quando a variavel era considerada ab-
solutamente irrelevante, a 4, indicando
0 maior grau de relevancia. O resultado
esta representado no quadro ao lado.

Posteriormente, em busca de uma leitu-
ra comum e coletiva sobre as principais
caracteristicas da ociosidade, compu-
tou-se a média das respostas de cada
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M Altissimarelevancia [l Altarelevancia [ Relevé@ncia intermediéria Baixa relevancia Irrelevante

Resultado da consulta aos especialistas sobre a relevéancia das variéveis do IMO.
Elaboragdo prépria, 2021.

uma das variaveis. Como resultado, ob-
teve-se um peso Unico e consensuado.
Note-se: enquanto a insercdo (ou ndo)

de uma variavel define o que o indice
“vé&", 0 peso ajusta a forma como o indi-
ce "enxerga” as coisas.



INTEGRAGAO DAS VARIAVEIS
(PROMETHEE 1)

Selecionadas asvariaveis e definido o pa-
pel de cada uma delas, o proximo passo
diz respeito ao processo de integragdo.
Muitas sdo as formas e possibilidades
para realizar esse procedimento. No
presente caso, recorreu-se a uma téc-
nica de Analise Multicritério de (Apoio
a) Decisdo (AMD), o PROMETHEE II.

A 0Opg¢do por essa técnica baseou-se
na possibilidade de constru¢do con-
junta com diferentes sujeitos, visando
uma solucdo de consenso, bem como
em sua flexibilidade. Isso porque, o
método ndo so possibilita que se tra-
balhe com pesos para as variaveis e
0s participantes envolvidos, mas tam-
bém permite que diferentes arranjos
possam ser avaliados. A possibilidade
de implementacao por meio de uma
solucdo gratuita ou livre também foi
levada em consideracdo - tendo sido
adotado o software gratuito PRADIN.

Para ilustrar a aplicacdo do PROME-
THEE Il no PRADIN, do ponto de vista
conceitual, uma situa¢do hipotética é

apresentada no diagrama ao lado. Si-
mulando o processo de integracao
das varidveis para a area de estudo,
0 objetivo € o mesmo do indice: ava-
liar o potencial de ociosidade de cada
uma das (trés) quadras de interesse. E,
para isso, quatro caracteristicas - re-
presentadas pelas variaveis “A”, “B", “C"
e "D" - sdo levadas em consideracao.

O primeiro passo diz respeito a inser-
¢do das informacBes sobre os pesos e
as variaveis selecionadas no PRADIN.
Ou seja, nesse momento, Nao sO 0S
pesos devem ter sido definidos, como
as variaveis compatibilizadas. No caso
do indice, os participantes foram tra-
tados da mesma forma (mesmo peso).
Ja a relevancia das variaveis foi defini-
da pelos especialistas, gestores e téc-
nicos da prefeitura. As variaveis, por
sua vez, foram linearizadas e compa-
tibilizadas para o nivel das quadras.

No segundo passo, cada uma das qua-
dras é avaliada em funcdo das suas ca-
racteristicas. Para isso, o PRADIN aplica
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0S pesos a cada uma das variaveis, por
quadra. Tomando-se como exemplo a
variavel A, e sabendo que o peso a ela
atribuido é de 3,45, o novo valor para
a Quadra 1 seria de 0,69 (0,2 x 3,45), 0
(0 x 3,45) para a Quadra 2 e 3,105 (0,9
x 3,45) para a Quadra 3. Esse mesmo
procedimento é repetido para as vari-
aveis "B”, "C" e "D" das Quadras 2 e 3.

Aplicados os pesos as trés quadras do
diagrama, o terceiro passo consiste em
comparar as quadras, par a par. Dessa
forma, ao término da operacdo, 0 mé-
todo computa o0 grau ou a intensidade
de preferéncia (no presente caso, O
maior potencial de ociosidade) de uma
quadra quando comparada a outra.

Por fim, no quarto e Ultimo passo, a par-
tir da comparacdo entre as preferén-
cias, que variam de 0 a 1, estabelece-se
uma hierarquizacao entre as quadras
analisadas. No exemplo em questdo,
a Quadra 3 teria 0 maior potencial de
ociosidade, enquanto a Quadra 2 apre-
sentaria 0 menor.
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01 02 03 04
I I I I
INSERQAO DOS VALORES DAS
QUADRAS, DOS PARAMETRPS E CALCULO DE PREFERENCIA Ci\LCULO” DOS FLUX?S DE ORDENAMENTO DAS
DOS PESOS DE CADA VARIAVEL ENTRE QUADRAS LEVAND? EM SUPERAGAO. PREFERENCIA QUADRAS A PARTIR PO
NO PRADIN CONTA O PESO DAS VARIAVEIS ENTRE QUADRAS FLUXO DE SUPERAGCAO
A:0,2 A:0,69
B:0,4 B:1
c:0,1 C:0,223
D: 0,7 D: 2,737 SQ
A:0,2 A:0 ‘ o
B:0,4 B:0,25 7 q,
‘ c:0,1 ‘ C:0,446 : :
Q, D: 0,7 Q, D:0,725 : ‘ <.
o s
A:0,9 A: 3,105 @
. B: 0,5 ‘ B:1,25 : ’ E ‘
c:0,8 c:1,784 : <
Q3 D:0,8 Q3 D:1,16 > Q,

Modelo conceitual de aplicagéo do método PROMETHEE Il no PRADIN
Elaboragdo prépria, 2021.



GERAGCAO DOS CENARIOS
E FORMULAGAO DO IMO

Como forma de explorar e refinar os resul-
tados gerados a partir do PROMETHEE I,
dois cenarios distintos foram produzidos.
O primeiro considerou apenas as duas va-
riaveis mais relevantes indicadas pelos es-
pecialistas. O outro incorporou a totalidade
das variaveis (8). Esses cenarios foram, en-
tdo, apresentados em um seminario, para
0 qual foram convidados 36 participantes
(11 gestores e técnicos da prefeitura, 4
convidados da prefeitura, 11 especialistas
e 10 membros da equipe que executou o
trabalho).

A partir dos subsidios gerados no semina-
rio, da complexidade atrelada aos imdveis
NU, da inexisténcia de uma leitura sistema-
tizada sobre esses casos e do fato de que
ambos 0s cenarios comportaram-se de
maneira similar quando comparados, op-
tou-se pelo indice com oito variaveis. Dessa
forma, acredita-se que um ndmero maior
de elementos e critérios estara a disposi-
¢do da prefeitura (e demais interessados
pelo tema) para o desenho de politicas,
execucdo e proposicdo de acdes, solucdes
de conflitos (institucionais ou ndo), etc.

8 Varidveis
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IMO e o papel de cada uma de suas varidveis
Elaboragdo prépria, 2021.



Estimativa sobre o potencial de ociosidade de acordo com IMO, por quadra. 0 05 - Tkm
Elaboragdo:prépria, 2021. L 1 |
[ Baixissima a Média
- Alta
I Atissima
L_) Perimetros da OUC AB e OU Centro
R o o
© £ ] % o g :'f E % o .0
oo | (] () = o - 0S| o (&) (¥) | < wu v [
Baixa a média 114 247 123 96 267 81 267 96 101 113 146 114 11 17 112 2.114
Alta 3 138 71 54 145 34 145 21 48 43 7 34 35 48 15 773
Altissima 0 78 49 | 22 63 17 63 13 26 13 0 19 13 36 4 367
Total 117 463 243 172 475 132 475 | 130 175 169 153 167 159 201 141 3.254



VALIDAGAO DO IMO

A Ultima etapa da construcdo do
indice consistiu em avaliar os re-
sultados por ele gerados. O prin-
Cipio desse processo, comumen-
te conhecido como validagdo, é
simples: comparar as estimativas
produzidas pelo IMO (quadro hi-
potético 1, formado pelas classes
do indice) com um resultado de re-
feréncia conhecido (quadro hipo-
tético 2, formado por quadras em
que se conhece o nUmero real de
imoveis 0ciosos). Quanto mais pro-
ximos forem esses quadros , mais
assertivo € o indice.

Note-se, porém, que o quadro de
referéncia mencionado (quadro hi-
potético 2) ndo existe. Assim, dian-
te da impossibilidade de se gerar
dados para a totalidade das qua-
dras, definiu-se uma estratégia de
amostragem, como sera exposto
no item “Selecdo de quadras para
levantamento de campo”.

Com os dados de campo gerados,
a comparac¢do entre a ociosidade
presente no territério e as esti-
mativas geradas pelo indice pode
ser realizada. O que se espera é
que as classes com maior poten-

cial de ociosidade possuam maior
numero de imoéveis NU e as classes
com menor potencial de ociosida-
de possuam menos imoveis NU.
No presente caso, como forma de
quantificar a associacdo mencio-
nada e saber se ela é significativa
do ponto de vista estatistico, fo-
ram utilizados os testes de correla-
¢do de Spearman e Kendall e o de
Kruskal-Wallis. Os dois primeiros
testes buscaram identificar o grau
de associacdo entre as estimati-
vas do IMO e o quadro obtido em
campo. O segundo, por sua vez,
avaliou se as classes adotadas es-
tavam adequadas. Note-se, ainda,
que a escolha do teste a ser aplica-
do leva em consideracdao diversos
fatores, com destaque para a na-
tureza ou o tipo de dado analisado
e 0 comportamento destes. Com
resultados de intermediario a bom,
0s testes sugerem que o indice
apresenta resultados significativos
e satisfatorios.

A figura a seguir ilustra a relacdo
entre as trés classes do IMO e o
numero de imoveis presentes nas
quadras selecionadas para a vali-
da¢do. Como pode ser visto, quan-
to maior potencial de ociosidade
da classe, maior é o numero de
imoveis encontrado em campo.

No. de iméveis (potencialmente) NU »
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Altissima

. .
Baixa a Média Alta

NUmero de iméveis NU de acordo com o potencial de
ociosidade estimado pelo IMO
Elaboragdo propria, 2021.

20



IDENTIFICACAO DA POTENCIAL OCIOSIDADE: DADOS, METODOS E TECNICAS

SELEGAO DE QUADRAS PARA
LEVANTAMENTO DE CAMPO

As estratégias adotadas para a sele¢do das qua-
dras foram orientadas pelos dois objetivos prin-
Cipais do levantamento de campo: a validagao
do indice de ociosidade e a prospeccdo de imo-
veis 0ciosos na area de estudo, especialmente
na condi¢do de Nao Utilizados. Tais estratégias
resultaram em dois conjuntos de quadras a vis-
toriar, abordados a seguir: um conjunto amostral
(344 quadras) e um conjunto complementar (194
quadras), selecionado em duas etapas. Ressalta-
-se que, ainda que a sele¢do dos dois grupos de
quadras a serem vistoriados tenham objetivos dis-
tintos, a vistoria e identificagdo de imoveis 0ciosos
seguiram 0 mesmo roteiro para ambos.

A selecdo de quadras teve como ponto de partida
a estimativa de quadras a vistoriar, que foi calcula-
da considerando-se o tamanho da equipe alocada
(oito pesquisadoras), o tempo médio das vistorias
remotas, bem como o prazo para realizagdo do
levantamento de campo (seis semanas). A estima-
tiva inicial de 424 quadras a vistoriar aumentou
para 538 quadras, apos ajustes realizados no ini-
cio do levantamento de campo, na etapa prepara-
toria de capacitacdo das pesquisadoras e realiza-
¢do de pré-testes.

MITPO
SELECAO DE QUADRAS
PARA O LEVANTAMENTO DE CAMPO
Validacéo F_ Prospecgéo de
do IMO fo40) imoveis ociosos
P1 P2 P3 P4
issi dras em
amostragem quadras altissimo quadras em qua
estatistica IMO ZEIS EETU
g 3 = Quadras Premissa

Conjunto ;
Amostral Conjunto

Complementar

Premissas

P2, P3

Total

Sintese do processo de seleg¢do de quadras para
o levantamento de campo
Elaboracgdo propria, 2021.
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SELEGAO DE QUADRAS PARA A
VALIDAGAO ESTATISTICA DO IMO
(CONJUNTO AMOSTRAL)

Uma das etapas de construc¢ao do IMO
consiste na valida¢cdo de suas estimati-
vas - que requer, dentre outras ques-
tdes, que se conheg¢a o comportamento
do fendémeno de interesse na realidade.

Diante da inexisténcia de um levanta-
mento sistematico sobre os imodveis NU
no Municipio de Sdo Paulo, da impossi-
bilidade de se produzir dados sobre es-
ses imoveis para a totalidade das qua-
dras da area de estudo e das diferentes
caracteristicas e dinamicas urbanas/
socioespaciais existentes na regido, al-
guma estratégia de selecdo de quadras
(amostra) e levantamento dos imdveis
NU deve ser adotada para a validacdo
do indice.

Assim, de forma a garantir que o resul-
tado obtido em campo a partir das qua-
dras selecionadas pudesse ser extrapo-
lado para toda a area de estudo, que a
diversidade territorial fosse devidamen-
te representada e que as incertezas re-
lacionadas a esse processo fossem co-
nhecidas, optou-se pela realizacdo de
uma amostragem probabilistica estrati-
ficada por distritos (P1).

Inicialmente foram definidos o interva-
lo de confianca (95%) e o erro tolerado
(5%) para o processo de amostragem.
Definidos esses dois parametros, pas-
sou-se ao computo do tamanho da
amostra, que representa o nimero mi-
nimo de quadras a ser vistoriado: 344. O
proximo passo consistiu na alocagdo do
numero minimo de quadras ao longo da
area de estudo.

Para isso, considerou-se a existéncia e o
tamanho dos distritos. Ou seja, distritos
com maior numero de quadras teriam
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mais quadras vistoriadas, e vice-versa.
Com isso, a partir da relacdo entre o to-
tal de quadras da area de estudo (3.254)
e o numero minimo de quadras a ser vis-
toriado (344), verificou-se que aproxima-
damente 10,5% das quadras de cada dis-
trito deveriam ser checadas. Conhecido
0 nUmero de quadras a ser amostrado,
realizou-se, por fim, a selecdo aleatdria
dessas. Como resultado, a validacdo do
indice resultou em um conjunto amos-
tral de 344 quadras, distribuidas aleato-
riamente de acordo com o tamanho dos
distritos da area de estudo.

No conjunto amostral, verificou-se a pre-
senca de 140 imoveis inicialmente iden-
tificados como potencialmente NE/SU,
sendo 66 Ndo Edificados (9,8% do total
de 671 imdéveis NE) e 74 Subutilizados
(10,9% do total de 680 imdveis SU), que
também foram objeto do levantamen-
to de campo, visando a confirmacao ou
nao de sua condicao de potencial ocio-
sidade.
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CONJUNTO
_ AMOSTRAL
344 quapras

R R I A ST ST 1
Critérios

*Intervalo de confianca (95%) e
Margem de erro (5%)

+ Selecdo aleatoria estratificada
por distrito

P T Y )
(ndice Multicritério
de Ociosidade

Area de Estudo

Quadras fiscais selecionadas para a validagdo
estatistica do IMO (conjunto amostral)
Elaboragdo prépria, 2021.



SELEGCAO DE QUADRAS COMPLEMEN—
TARES (CONJUNTO COMPLEMENTAR)

O conjunto complementar de qua-
dras, conforme mencionado, foi sele-
cionado em duas etapas.

A primeira etapa selecionou um con-
junto de 80 quadras. Para isso, ado-
tou-se como critério de escolha a se-
lecdo de quadras indicadas pelo IMO
com altissima ociosidade (P2), isto &,
aquelas com maior potencial de con-
centracdo de NU, com presenca de lo-
tes ou perimetros demarcados como
ZEIS de vazios do tipo 2, 3 ou 5 (P3). A
priorizacao das ZEIS se deu por trés
motivos principais: (i) sdo perimetros
prioritarios de notificacdo, (ii) pos-
suem importancia estratégica para
a politica habitacional e urbana do
municipio, e (iii) apresentam poten-
cial ociosidade, com destaque para as
ZEIS-3, bastante presentes na area de
estudo. Essas quadras, quando soma-
das ao conjunto amostral, resultaram
no total de 424 quadras para levan-
tamento de campo, atendendo a es-
timativa inicial de quadras a vistoriar.

No conjunto complementar de 80
quadras, identificou-se a presenca de
69 imoveis inicialmente identificados
como potencialmente NE/SU, sendo

38 Ndo Edificados (5,7% do total de
671 imoveis NE) e 31 Subutilizados
(4,6% do total de 680 imdveis SU), que
também foram objeto do levantamen-
to de campo visando a confirmagdo
ou nao de sua condi¢do de potencial
ociosidade.

A segunda etapa, que selecionou mais
114 quadras complementares, priori-
zou aquelas com indice de ociosidade
“altissimo”, segundo os critérios de
classificagdo do IMO (P2), ainda ndo
selecionadas. Nessa nova selecdo,
buscou- se priorizar: a) quadras em
distritos com menor numero de ZEIS,
uma vez que aqueles com alta concen-
tracdo desses perimetros ja haviam
sido foco da primeira etapa de sele-
¢do, e b) quadras com indices urbanis-
ticos mais favoraveis ao adensamento
construtivo e demografico e que, por-
tanto, seriam mais adequadas para
a aplicagdo do PEUC, especialmente
aquelas descritas como ZEU e ZEUP,
ZEM e ZEMP e ZC pela LPUOS 2016.

1 - ZEU: Zonas Eixo de Estruturagdo da Transforma-
¢do Urbana; ZEUP: Zonas Eixo de Estruturagdo da
Transformacdo Urbana Previstas; ZEM: Zonas Eixo de
Estruturacdo da Transformagdo Metropolitana; ZEMP:
Zonas Eixo de Estruturagdo da Transformacgdo Metro-
politana Previstas; ZC: Zonas Centralidade.

ZEIS-3
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Segundo o PDE-2014, as ZEIS-3
sdo “dreas com ocorréncia de
imoveis ociosos, subutilizados,
ndo utilizados, encorticados ou
deteriorados  localizados em
regides dotadas de servigos,
equipamentos e infraestruturas
urbanas, boa oferta de empregos,
onde haja interesse puUblico
ou privado em  promover
Empreendimentos de Habitagdo
de Interesse Social (EHIS)”. Ou
seja, trata-se de perimetros
reconhecidos pelo poder publico
como setores que podem
abrigar imodveis ociosos visando
a confirmagdo ou ndo de sua
condi¢do de potencial ociosidade.
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CONJUNTO
COMPLEMENTAR

Critérios

- Quadras “altissima” (IMO)
Zoneamento prioritario:

« ZEU / ZEUP

« ZEM / ZEMP

- ZC

* ZM / ZDE-1

80 QUADRAS

Critérios

- Quadras “altissima” (IMO)
Zoneamento prioritario:

« ZEIS(2,3e5)

Quadras fiscais complementares selecionadas para
levantamento de campo (conjunto complementar)
Elaboragdo prépria, 2021.



Ainda em relacdo a selecdo de quadras,
ha duas informac8es importantes. A
primeira delas diz respeito ao fato de
que, de acordo com o planejamento do
levantamento de campo, definiu-se que
a vistoria nos imoveis ociosos NE/SU se-
ria realizada apenas naqueles imdveis
localizados nas 424 quadras seleciona-
das com base na estimativa inicial.

A segunda informacdo trata da dimen-
sdo alcancada pelo levantamento de
campo: as 538 quadras a vistoriar cor-
respondem a um total de 25.815 lotes.

No conjunto de 538 quadras, destaca-
-Se a presenca de:

0000000 OC0OGEOOO
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104 IMOVEIS

classificados inicialmente como potencialmente Nao Edificados
(NE), de um total de 671 imoveis (15% do total)

222 QUADRAS - baixa a média
classificadas como “baixa a média ociosidade” pelo IMO

88 QUADRAS - alta
classificadas como “alta ociosidade” pelo IMO

228 QUADRAS - altissima
classificadas como “altissima ociosidade” pelo IMO

0000000000000 0000000000000000000000000000000000000000000000000000

128 QUADRAS (ZEIS3)

quadras com perimetros gravados como ZEIS-3 pela LPUOS 2016

00 00 0000000000000 000000000000000000000000000000000000000000000000

0000000000



Distribuigéio das quadras fiscais selecionadas para levantamento de campo (conjuntos amostral e complementar).
Elaboragdo prépria, 2021.

Cambuci

A

Lotes fiscais
Lotes nao fiscais
"1 Perimetros da OUC AB e OU Centro

. Complementacdo de Quadras
P Néo Edificado (NE)
Subutilizado (SU)

Amostra Estatistica
|| Baixissima a Média
B Alta

B Altissima
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LEVANTAMENTO DE CAMPO REMOTO

A proposta técnica que subsidiou o desen-
volvimento deste projeto foi elaborada no
final de 2019 e previu a realizacdo das ativi-
dades de levantamento de campo de forma
presencial. Contudo, o inicio da pandemia
de COVID-19, a partir de marco de 2020,
bem como seu prolongamento por meses,
implicou na necessidade de realizagdo das
vistorias de forma remota, 0 que resultou
na elaboracao de instrumental e metodolo-
gia especificos para esta finalidade.

Cabe mencionar que o levantamento de
campo remoto contou com dois eixos me-
todoldgicos distintos, de acordo com as ti-
pologias de ociosidade. No caso dos Nao
Edificados e Subutilizados, a finalidade
principal das vistorias foi checar a potencial
ociosidade de um conjunto de 209 imoveis
inicialmente identificados como NE/SU. Ou
seja, as vistorias foram conduzidas por uma
listagem de imoveis previamente identifica-
dos. No caso dos Né&o Utilizados, os imdveis

foram prospectados e identificados a partir
das vistorias realizadas remotamente nas
538 quadras selecionadas para levanta-
mento de campo.

PREPARAGAO DO LEVANTAMENTO
DE CAMPO

PLATAFORMAS DIGITAIS: AS PRINCIPAIS
FERRAMENTAS PARA A VISTORIA REMOTA
DOS IMOVEIS

O levantamento de campo remoto ado-
tou trés ferramentas principais de traba-
Iho:o software livre QGls de georreferen-
ciamento; as plataformas Google Maps e
Google Earth de acesso gratuito; e a plata-
forma de formularios eletrénicos JotForm
de acesso gratuito e que oferta funciona-
lidades pagas.

QGIS

© © 0 0 0000000000000 000000000000000000000000 00 00

MITPO

Uma série de processos de
gestio e processamento
de informacgodes

georreferenciadas pode ser
realizada a partir do QGis. A
Secgdio de Producéo de Bases
Digitais para Arquitetura
e Urbanismo (CESAD) da
Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade
de Sdo Paulo (Acesse o link)
e a Prof® Flavia Feitosa da
Universidade Federal do ABC
(Acesse o link) disponibilizam
de modo gratuito tutoriais de
utilizagdo basica e avangada
do QGis.

© 0000000000000 000000000o0 00

ID P © 0 06 0000000000000 00000000000000000000000c000


https://www.youtube.com/channel/UCgLLNLJ6mwsH7elBrOJI7UA/videos
https://flaviafeitosa.wordpress.com/teaching/bpt-cartgeo/

SOFTWARE QGIS DE GEOPROCESSAMENTO

A partir do QGIS foi possivel reunir dados
necessarios a avaliacdo remota dos imo-
veis da regiao central da cidade de Sdo
Paulo. A centralizacdo de informacgdes
de modo georreferenciado tornou mais
eficiente e seguro o processo de ava-
liagdo dos imodveis, assim como tornou
desnecessaria a consulta a documentos
secundarios, a exemplo do cadastro fis-
cal e legislagdo municipal.

O projeto demandou a participacao de
pesquisadoras de campo com conheci-
mento basico sobre QGIS, definido como
requisito no processo seletivo, além da
incorporac¢do, na capacitacdo da equipe
de campo, de uma apresenta¢do sobre
0S recursos principais deste software.
Ainda, a supervisdo das pesquisadoras
esteve atenta para solucionar duvidas
sobre o0 uso do software junto a especia-
listas também integrantes da equipe do
projeto. Na sequéncia, apresenta-se lista
de dados organizados no Projeto QGIS
elaborado para subsidiar o levantamen-
to de campo remoto.

ek B 5 Tl b Liwna

Exemplos de funcionalidades do Google Earth e Google Maps
Elaboragdo propria, 2021. Fonte: Google, 2020.
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1. Visualizar mapas,
imagens de satélite
2."Linha do tempo” do
Google Maps Street
View

3. Visualizar histérico
de imagens de satélite
e imagens 3D das
edificagbes

4. Medic¢6es da drea
construida das
edificagbes
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Escala da informacgéo

Informacgéao

Fonte e ano de referéncia

MITPO

Contribui¢do da informagédo para a metodologia

Area de estudo

Perimetro Area de Estudo

Elaboragao prépria com base em
dados da Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo (2020)

Perimetros Subprefeituras

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Perimetros Distritos

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Perimetros Operagdo Urbana Centro
e Operagao Urbana Consorciada
Agua Branca

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Logradouros

Centro de Estudos da Metrépole
(2018)

Imagens de satélite

Google (2021)

Perimetro das quadras selecionadas

Referéncias urbanas e administrativas basicas para a localizagao da
quadra e imovel a ser vistoriado no Projeto QGis.

Quadras para levantamento de campo Elaboragao prépria (2021)
Feicbes geométricas de representagdo da estrutura fundiaria da area
de estudo (lotes fiscais ou "desenho dos lotes"), a unidade de analise
N Prefeitura do Municipio de S&o da pesquisa de campo. Esta camada permite a compreensao espacial
L f h | . I . -
otes fiscais (desenho dos lotes) Paulo (2020) do limite do lote. Os dados atribuidos a cada geometria estdo elenca-
dos na escala "Lotes fiscais (desenho dos lotes)" e subsidiam o trabalho
de campo.
Imoveis que foram desligados ou e
apresentam “consumo zero” de agua | Elaboragdo prépria com base em Adotado enquanto indicio de nao utilizagao do imodvel, a avaliagao des-
da rede da SABESP nos ultimos 12 dados da SABESP (2020) sa informacéo é realizada caso a caso durante a varredura das quadras.
meses (Nov/2019 - nov/2020)
Lotes

Imoveis ndo notificaveis para os ca-
sos de nao edificagdo e subutilizagao

Elaboragdo préopria com base em
dados da Prefeitura do Municipio de
S&o Paulo (2020)

Imoveis notificados pela municipa-
lidade

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Imoveis publicos

Prefeitura do Municipio de Séo
Paulo (2020)

Lotes ndo fiscais

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Identificagcdo dos imodveis ndo pertinentes ao levantamento de campo.
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Lotes Fiscais (desenho
dos lotes)

Codigo do Setor Fiscal

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Coédigo da Quadra Fiscal

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

"Codigo do Lote fiscal
*para casos de condominio assumiu-
-se o cédigo “0000™"

Elaboragao prépria com base em
dados da Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo (2020)

"Codigo indicativo do condominio na
quadra

*MO0"" para imoéveis ndo condomi-
niais"

Elaboragao préopria com base em
dados da Prefeitura do Municipio de
S&o Paulo (2020)

Condominio (se € um imodvel condo-
minial)

Elaboragao prépria com base em
dados da Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo (2020)

Dados do cadastro fiscal do imével, informacgdes necessarias para o
preenchimento da ficha de vistoria remota dos imoveis.

Distrito

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Endereco

Prefeitura do Municipio de Sdo
Paulo (2020)

Referéncias urbanas e administrativas basicas para a localizagao da
quadra e imovel a ser vistoriado nas plataformas Google Maps e Goo-
gle Earth.

"Proprietario do imovel
*valido apenas para imdveis nao
condominiais"

Prefeitura do Municipio de Séo
Paulo (2020)

Area do terreno

Prefeitura do Municipio de Séo
Paulo (2020)

Area construida do imével

Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo (2020)

Coeficiente de Aproveitamento Mini-
mo do Imovel

Elaboragao prépria com base em
dados do PDE 2014

Zoneamento incidente no imdvel

Elaboragéao prépria com base em
dados da LPUOS 2016

Dados do cadastro fiscal do imével (proprietario do imovel, area do ter-
reno e area consruida do imodvel) e regulagao urbanistica (coeficiente
de aproveitamento minimo e zoneamento incidente), dados neces-
sarios para o preenchimento da ficha de vistoria remota dos imodveis
durante o levantamento de campo da ndo edificagdo e subutilizagdo.

Conjunto de dados que compdem o Projeto QGIS
Elaboracdo propria, 2021.
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GOOGLE MAPS E GOOGLE EARTH

As plataformas Google Maps e Google
Earth foram utilizadas para acesso e
analise de imagens aéreas de satélite e
imagens panoramicas dos imoveis Vvis-
toriados. Por meio do Google Earth é
possivel visualizar mapas, imagens de
satélite e imagens 3D das edificacdes.
Contudo, nota-se que o recurso das
imagens 3D ndo esta disponivel para
toda a extensdo da cidade de Sdo Paulo
e as volumetrias baseiam-se nas edifi-
cacdes de 2015. O recurso das imagens
de satélite do Google Earth apresenta
uma vantagem em relacdo ao do Google
Maps, uma vez que as imagens disponi-
bilizadas sdo em geral mais atualizadas,
permitindo a visualizagdo de imagens de
satélite capturadas em anos anteriores.

Por outro lado, a ferramenta de “Linha
do tempo” do Google Street View so
pode ser acessada por meio do Google
Maps. Sendo assim, optou-se por esta
plataforma para a utilizacdo desse re-
curso. O Google Earth, por sua vez, foi
utilizado para a analise de imagens aére-
as, visualizacdes 3D e medicBes da area
construida das edifica¢cdes. Note-se: no
caso das medicOes, as medidas obtidas

foram checadas e refinadas com as orto-
fotos do municipio

FORMULARIOS ELETRONICOS JOTFORM

A plataforma JotForm foi utilizada para
o desenvolvimento de formularios
eletronicos, isto é, as fichas de visto-
rias remotas dos imoveis. Os formu-
larios foram preenchidos durante o
levantamento de campo visando a
construgao de banco de dados sobre
0s imoveis com potencial ociosidade.
Para a criacdo de um formulario JotForm
é preciso um cadastro junto a platafor-
ma ao qual serdo vinculadas as respos-
tas coletadas por meio dos formularios.
Para responder ao formulario JotForm
basta 0 acesso por um link, sendo neces-
saria conexdo de internet para finalizar e
"Enviar" as respostas. Os formularios po-
dem ser respondidos diretamente atra-
vés de navegador com acesso a internet
ou entdo pelo aplicativo para celular.

O JotForm integra formularios de di-
ferentes plataformas, possibilitando o
compartilnamento automatico de res-
postas e imagens, o que contribui para
0 gerenciamento dos dados do levan-
tamento de campo. E possivel que os

MITPO

JOTFORM ........cciiiiiinneeennns

. Existem tutoriais gratuitos que
. apoiamacriagdodosformuldrios
na plataforma JotForm. O
+ JotForm, inclusive, possui um
¢ canal na plataforma YouTube
: com diversos
. disponiveis: o link Q)

contelddos

@ e 00 0000000000000 000

arquivos coletados pelo formulario ele-
tronico sejam enviados a uma pasta
especifica e individual no Google Drive,
onde também pode ser adicionada uma
versao PDF do formulario preenchido. A
integracdo entre o JotForm e o Google
Sheets possibilita o acompanhamento
em tempo real das respostas submeti-
das nos formularios eletronicos. Outra
vantagem é que a planilha j& é o compi-
lado dos dados coletados, uma vez que
as colunas do arquivo Google Sheets
correspondem aos campos de preenchi-
mento do formulario e, as linhas, a cada
formulario preenchido. Outro recurso
oferecido pelo JotForm é a possibilidade
de revisdo das respostas enviadas, que
foi utilizado durante o projeto.


https://www.youtube.com/channel/UCh04CepWeaJT7wJUIgnmzJQ

ESTRATEGIAS PARA A CARACTERIZA=
GAO DAS TIPOLOGIAS DE OCIOSIDADE
DURANTE O LEVANTAMENTO DE CAMPO

Foram adotadas duas estratégias para a
caracterizagao das tipologias de ociosi-
dade em campo: uma para a caracteri-
zac¢do da potencial ndo utilizagdo e outra
para a caracterizacao da potencial nao
edificacao ou subutilizagdo dos imoveis.

Para a caracteriza¢gdo da ndo utilizagao
em campo, buscou-se identificar a au-
séncia de uso em 60% ou mais da area
construida estimada da edificacao du-
rante o perfiodo de um ano ou mais. Con-
siderou-se para a avaliagdo no tempo a
data maxima de marco de 2020, inicio
da pandemia de COVID-19 no Municipio
de Sdo Paulo, e a data mais recente das
imagens registradas pelo Google Maps
Street View na regido analisada.

Foram adotados como indicios de
nao utilizacao dos imoveis: estado de
conservagdo da edificacdo; acessos
lacrados;  janelas quebradas, lacra-
das ou com fechamento provisorio;
acumulo de lixo dentro do lote ou na
frente da edificacao; presenca de placas
de aluga-se ou vende-se; auséncia de
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PLACAS DE ALUGA-SE
OU VENDE-SE

ESTADO DE
CONSERVAGCAO DA
EDIFICACAO

AUSENCIA DE ELEMENTOS
QUE MOSTREM USO DO
IMOVEL

INEXISTENCIA DO
CONSUMO DE AGUA

ACESSOS LACRADOS

ACUMULO DE LIXO
DENTRO DO LOTE OU NA
FRENTE DA EDIFICACAO

JANELAS QUEBRADAS,
LACRADAS OU COM
FECHAMENTO PROVISORIO

Indicios de Ndo Utilizagéo verificados durante o levantamento de campo

Elaboragdo prépria, 2021.

elementos que mostrem uso do imovel
(janelas de vidro fechadas, por meio das
quais se observa auséncia de mobiliario
no interior do imovel; garagens vazias,
sem carro nem tapetes, plantas e outros

elementos que indiqguem uso; portas ou
portdes fechados, em todas as imagens
do Google Maps Street View, em imdveis
comerciais localizados em regides muito
movimentadas, cujos imoveis vizinhos
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IDENTIFICA(;RO CARACTERIZA(;RO ATIVIDADE NO LOTE

Verificar a auséncia de area
construida no lote Inexisténcia
das atividades
que dispensam
edificagées

conforme
o Decreto
Municipal N°
55.638 de 2014

MIIPO

TITULARIDADE VERIFICAGAO

Checagem dos iméveis
contiguos de mesmo
proprietdrio e somatéria
da drea do terreno
desses imoveis

Procedimento de checagem de iméveis Ndo Edificados e Subutilizados durante o levantamento de campo

Elaboragdo prépria, 2021.



se encontravam com portas ou portdes
abertos; e informacdo Google de estabe-
lecimento fechado permanentemente.

Esses indicios foram verificados a partir
da plataforma digital Google Maps, visu-
alizacdo Google Maps Street View, pro-
Cesso que esteve articulado a consulta
de dados sobre a inexisténcia de con-
sumo ou desligamento da rede de agua
da Sabesp, também indicio de ndo utili-
zagao da edificacao, dado disponivel no
Projeto QGIS.

Ja a identificacdo da potencial ndo edi-
ficacdo ou subutilizacdo teve como ob-
jetivos a caracterizacao das edificacBes
existentes e a verificacdo da atividade
nos lotes vitoriados, além da avaliacdo
sobre os lotes contiguos de mesmo pro-
prietario. Isso significou analisar, a partir
das plataformas Google Maps e Google
Earth, a auséncia (ou ndo) de area cons-
trufda nos lotes ou o atendimento (ou
ndo) ao coeficiente de aproveitamento
minimo exigido por lei pelos lotes com
area construida, assim como a existéncia
(ou ndo) das atividades que dispensam
edificacBes conforme disposto no De-
creto Municipal n.° 55.638 de 2014. Essa
estratégia também previu a articulagdo

de informacBes entre as plataformas
digitais para o preenchimento do for-
mulario eletrénico JotForm, a exemplo
da consulta a propriedade dos imadveis,
dado disponibilizado pelo Projeto QGIS.

Cabe ainda destacar pontos comuns
registrados nos formularios eletrénicos,
para as duas estratégias apresentadas
acima: ID do edificio ou lote vistoriado
(cédigo elaborado para a identificagdo
de um imodvel), data da submissdo do
formulario eletrénico, data e horério da
vistoria remota, data da ultima imagem
disponivel no Google, Codigo do Setor
Fiscal, Codigo da Quadra Fiscal, Codigo
do Lote fiscal (para casos de condomi-
nio assumiu-se o codigo “0000"), Codi-
go indicativo do condominio na quadra
(00 para imodveis nao condominiais), si-
tuagdo condominial (sim ou ndo), quan-
tidade de acessos ao imovel, tipologia
de uso do imovel, e quantidade de pa-
vimentos das edifica¢cdes existentes nos
imoveis (térreo; sobreloja/mezanino; pa-
vimentos-tipo).

Devido a regulacdo sobre as tipologias
de ociosidade no municipio, as estra-
tégias mencionadas foram desenvolvi-
das paralelamente, ainda que sempre
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a partir de um constante dialogo entre
0s pesquisadores da equipe e entre 0s
pesquisadores e os representantes da
Prefeitura de Sdo Paulo, da equipe da
Coordenadoria de Controle da Fung¢do
Social da Propriedade (CEPEUC).

CAPACITAGAO DAS PESQUISADORAS
PARA O LEVANTAMENTO DE CAMPO

A primeira atividade de capacitacdo das
pesquisadoras consistiu na realizagcdo
de uma Oficina de Capacitagdo, com
quatro horas de durag¢do, que teve como
objetivos: (i) apresentacdo do conteudo
tedrico relacionado a Func¢do Social da
Propriedade; Parcelamento, Edificacdo e
Utilizacdao Compulsorios; e tipologias de
ociosidade imobiliaria no Municipio de
Sao Paulo; (ii) formacgdo basica sobre as
plataformas digitais adotadas pelo pro-
jeto; (iii) capacitagdo para a caracteriza-
¢ao da ociosidade imobiliaria em campo.
Para apoiar o0 alcance desses objetivos,
elaborou-se uma apostila com contetddo
geral sobre o tema do projeto para leitu-
ra prévia a realizacao da oficina.

A Oficina de Capacitacdo foi organizada
em duas partes. A primeira consistiu em
uma exposicdo com foco na apreensdo
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do conteudo tedrico pelas graduandas,
assim como no esclarecimento de duvi-
das sobre o material da apostila, e na for-
macdo basica em QGIS. Na segunda parte
da oficina foram detalhadas as diferentes
estratégias e 0 passo-a-passo adotados
para o levantamento de campo, assim
como apresentado 0 manuseio das infor-
macdes constantes do software QGIS, das
plataformas Google Maps e Google Earth
e do formulario eletrénico Jotform. Ao fi-
nal da Oficina de Capacitacdo, realizou-se
a divisao entre as pesquisadoras para a
etapa do pré-teste.

PRE-TESTE DAS ESTRATEGIAS E
INSTRUMENTOS DO LEVANTAMENTO
DE CAMPO

A etapa do pré-teste abrangeu a aplicacao
das estratégias do levantamento de cam-
po, incluindo o manuseio das plataformas
digitais pelas pesquisadoras de campo.

Essa etapa mostrou-se fundamental para
a continuidade da capacitagcdo das pes-
quisadoras, e também permitiu antecipar
algumas dubiedades, duvidas e erros an-
tes do inicio do levantamento de campo. A
etapa do pré-teste reforcou a necessida-
de de realizagdo de reunides periddicas,

tanto para o esclarecimento de duvidas
como para o desenvolvimento coletivo
das avaliacdes sobre a ndo utilizacdo, a
nao edificacdo e a subutilizacdo dos imo-
veis, e também contribuiu para a integra-
¢do entre pesquisadores. Além disso, o
pré-teste subsidiou o calculo da estimati-
va de dedica¢do em horas da equipe para
0 atendimento dos objetivos do levanta-
mento de campo.

Alguns aprendizados também foram pos-
siveis durante a realizacdo do pré-teste.
Cabe destacar a inclusdo da alternati-
va "Ndo foi possivel identificar" ou "Sem
informacdo” no formulario eletrénico
JotForm, como por exemplo, nos campos
referentes a identificacdo da tipologia de
uso dos imdveis. Também decidiu-se pela
substituicdo completa da funcionalidade
"Take Photo" pela funcionalidade "Send
Photo", pois a alimentacao do formulario
eletrénico seria realizada por computa-
dor e ndo por celular ou outro dispositivo
maovel. Além disso, foi possivel verificar os
campos de preenchimento automatico
propostos no formulario digital, assim
como avaliar os resultados gerados auto-
maticamente na plataforma Google Drive
e no arquivo Google Sheets, produzido de
modo automatizado pelo JotForm.

MITPO
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VARREDURA DAS VISTORIA PRESENCIAL PREENCHIMENTO DA
QUADRAS DE CARRO FICHA DE VISTORIA

Principais etapas do levantamento de campo para iméveis néo utilizados
Elaboragdo prépria, 2021.
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LEVANTAMENTO DE CAMPO DOS
IMOVEIS NAO UTILIZADOS (NU)

O levantamento de campo remoto para
as edificaces com potencial ndo utiliza-
¢do esta estruturado em trés etapas: (i)
varredura das quadras para identifica-
¢ao de imoveis com potencial ociosida-
de; (ii) vistoria presencial de carro para
complementacdo da varredura; (iii) pre-
enchimento de formulario eletrénico, a
ficha de vistoria remota de imoveis.

Na primeira etapa, intitulada de varre-
dura das quadras, identificam-se os edi-
ficios com potencial ndo utilizagdo e os
edificios que precisam ser vistoriados
presencialmente de carro. A segunda
etapa, a vistoria de carro, deve ser re-
alizada como forma de complementa-
¢do a varredura nas areas sem acesso
a imagens do Google Maps Street View
Ou Nos locais em que as imagens estdo
desatualizadas. A terceira etapa consiste
na caracterizacao dos edificios a partir
do preenchimento da ficha de vistoria.
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PRIMEIRA ETAPA: VARREDURA
DAS QUADRAS

A varredura das quadras deve ser feita
por meio de andlises de imagens das
edificacBes, disponiveis na plataforma
Google Maps Street View, que, de certa
forma, reproduz a visdo que um pesqui-
sador teria ao caminhar pela cidade.

Também sdao necessarias outras infor-
macOes para a varredura, como dese-
nho de cada lote e a organizagdo das
construces dentro deles, listagem e lo-
calizacdo de imoveis publicos, de imoveis
sem consumo de rede de agua, de imo-
veis 0ciosos ja notificados e lotes condo-
miniais, além de ferramenta especifica
para registrar o resultado da varredura.
Todas essas informac¢8es sdo agrupadas
em uma base de dados georreferencia-
da, que permite associar listagens de
informac8es a poligonos e mapeamen-
tos sobrepostos a imagens aéreas, que
pode ser o Projeto QGis. Com o Projeto
QGis preparado, pode-se iniciar a varre-
dura a partir da logica descrita a seguir.

O processo se inicia com a sele¢do das
quadras a serem vistoriadas no Projeto
QGis e identificacdo das mesmas qua-

dras na plataforma Google Maps. A pri-
meira verificagdo consiste em checar se
existem imagens atualizadas do Google
Maps Street View para as quadras se-
lecionadas. Para os casos em que ndo
existe, registra-se a necessidade de rea-
lizagdo de vistoria de carro.

NOS casos em que existem portdes que
restringem o acesso a ruas sem imagens
Google Maps Street View, ou de ruas
exclusivas para transito de pedestres,
registra-se no Projeto QGis que o aces-
SO aos lotes é restrito, 0 que significa a
impossibilidade de analisar tais lotes na
segunda etapa.

Para os imoOveis que possuem imagens
atualizadas do Google Maps Street View,
observa-se a existéncia de indicios de
ndo utilizacdo, por pelo menos um ano.
Essa verificacdo pode ser realizada com
base nas imagens historicas do Google
Maps Street View.

O reconhecimento dos indicios de ndo
utilizacdo de um imoével ndo é tarefa
trivial. Demanda capacitagdao dos pes-
quisadores e refinamento do olhar du-
rante o trabalho de campo, j& que cada
territorio possui suas peculiaridades.

MITPO

Quando identificado imovel com po-
tencialidade de ndo utilizagdo, essa in-
formacdo deve ser registrada de modo
georreferenciado, ou seja, na tabela de
atributos do shapefile "Lotes fiscais (de-
senho dos lotes)" do Projeto QGis, atri-
bui-se ao lote em que a edificacdo se
encontra a informacdo “SIM” na coluna
“POTNU" (potencial imével ndo utilizado).

Além dos indicios identificados nas ima-
gens do Google Maps Street View, tam-
bém foi considerado como indicio de
ociosidade a inexisténcia de consumo
de agua na edificacdo, informacdo geor-
referenciada fornecida pela SABESP.

Cabe ressaltar que no ambito deste es-
tudo, os imoveis publicos ou ja notifica-
dos pela prefeitura foram excluidos do
levantamento de campo, mesmo nos
Casos em que apresentavam indicios de
ociosidade.



Imoveis com indicios de néo utilizagéo
Elaboragdo prépria. 2021. Fonte: Google, 2020.
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Imoveis com indicios de néo utilizagéo

Elaboragdo prépria. 2021. Fonte: Google, 2020.



SEGUNDA ETAPA: VISTORIA PRESENCIAL
DE CARRO

E importante planejar as vistorias de car-
ro antes de inicia-las. Recomenda-se ve-
rificar a localizacdo e situagdo de acesso
a cada lote na plataforma Google Maps
e definir o trajeto previamente, além de
preparar materiais de apoio:

* mapa com a identificacdo dos
lotes a serem vistoriados na es-
cala do distrito;

+ identificacdo do trajeto a ser
percorrido de carro, destacando
0s lotes a serem vistoriados, ou,
caso exista a possibilidade de
usar aplicativo de orientagdo de
trajeto (como Waze), listagem de
enderecos em ordem, de acordo
com o trajeto definido;

* imagem de satélite da quadra,
com a identificacao dos lotes;

+ Ultima imagem disponivel no
Google Maps Street View do lote
a ser vistoriado ou Ultima ima-
gem disponivel da entrada da
rua a ser acessada de carro;

* planilha, considerando um imo-
vel por linha, com as seguintes
informacBes dos imoéveis a se-
rem vistoriados: distrito, codigo
do lote, endereco completo, ine-
xisténcia do consumo de dgua da
rede da Sabesp, situagdo condo-
minial (sim/ndo), notificacdo preé-
via do lote pela municipalidade
(sim/ndo), imdveis publicos (sim/
ndo), e coluna em branco para
registro dos resultados verifica-
dos em campo.

Todos esses materiais podem ser im-
pressos e organizados previamente
para facilitar a analise e registro das in-
formac@es durante a vistoria de carro. O
processo de vistoria é semelhante ao da
varredura remota, porém, presencial. Ao
alcancar as localidades, os pesquisado-
res devem verificar a situacao dos imo-
veis e, quando identificados indicios de
ndo utilizacdo, devem ser fotografados
e marcados na planilha de apoio, para
posterior registro no Projeto QGis e pre-
enchimento das fichas de vistoria.
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TERCEIRA ETAPA: PREENCHIMEN—
TO DE FICHA DE VISTORIA REMOTA
DE IMOVEIS

A sistematizacao dos resultados da pri-
meira e segunda etapas, que consiste
no mapeamento dos potenciais imoveis
nao utilizados identificados, é o subsidio
para a realizacdo da terceira etapa.

Nesse mapeamento, cada imdvel com
potencial ndo utilizacdo ganha um nu-
mero de identificacdao (ID) e, com base
nesse ID, é possivel iniciar o preenchi-
mento das fichas de vistoria.

A ficha de vistoria serve como guia para
orientar o olhar do pesquisador e tam-
bém como instrumento para registro
das informacBes levantadas e analisa-
das. Sdo utilizados os mesmos materiais
e ferramentas da varredura - imagens
do Google Maps Street View, imagens de
satélite do Google Earth e informacdes
georreferenciadas sobre os lotes e imo-
veis - mas na terceira etapa é realizada
uma analise mais aprofundada dos imo-
veis POTNU.
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FICHA DE VISTORIA NU

1. Informagbes Gerais
2. Térreo

3. Sobreloja/Mezanino
4. Pavimentos-Tipo

Para acessar a Ficha de
vistoria para edificagées
com potencial de néo
utilizacéo clique aqui. @

Para este estudo, a ficha de vistoria foi desenvolvida na plataforma digital JotForm e contou com
quatro segées: (i) informagées gerais; (ii) térreo; (iii) sobreloja/mezanino; (iv) pavimentos-tipo. A
primeira segdo destinou-se ao registro das informagdes gerais da vistoria e sobre todo o imoével.
As seco0es i, iii e iv incorporaram perguntas semelhantes entre si, com o intuito de analisar de for-

ma detalhada cada trecho da edificagéo. Detalhamento sobre a ficha de vistoria para iméveis
com potencial de ndo utilizagdo, clique aqui. @]
o iz’
\\ i' J ‘
Ficha de campo para iméveis néo utilizados
Elaboragdo propria, 2021. Fonte: Google, 2020.


https://docs.google.com/spreadsheets/d/1nK3zQAOYC9BYE9uqK1TZcNs2MflJ0Vhin3AZiSirP5s/edit#gid=1577403563
https://form.jotform.com/210587680656667
https://docs.google.com/spreadsheets/d/1nK3zQAOYC9BYE9uqK1TZcNs2MflJ0Vhin3AZiSirP5s/edit?usp=sharing

A primeira se¢do destinou-se ao regis-
tro das informacdes gerais da vistoria e
incorporaram perguntas semelhantes
entre si, com o intuito de analisar de for-
ma detalhada cada trecho da edificacdo.

Para a caracterizacao dos imoveis foram
estabelecidas convencdes, pactuadas
entre toda a equipe envolvida no levan-
tamento de campo, como por exemplo:

+ O preenchimento textual deve
ser 0 mais objetivo possivel e as
dulvidas sempre registradas por
escrito;

+  Sobreloja/Mezanino sao 0s pavi-
mentos localizados logo acima do
térreo, que servem como apoio
a comércio localizado no térreo,
ou que tém a mesma area do pa-
vimento térreo e diferenciam-se
dos pavimentos-tipo;

+  Pavimentos-tipo sdo os pavimen-
tos que nao se classificam como
térreo e sobreloja/mezanino;

* A unidade de referéncia para o
preenchimento da ficha de visto-

ria € o desenho do lote, ou lote
fiscal, independentemente do
numero de edificacGes;

Nos casos em que existe mais de
uma edificacao no lote, conside-
rar todas as edificacdes para pre-
enchimento da ficha;

Caso haja construcdo Unica
implantada em diversos lotes,
adota-se como referéncia a edi-
ficacdo para o preenchimento
completo da ficha de vistoria
principal e registra-se por escri-
to essa condi¢do do imodvel. Nes-
te caso, os demais desenhos de
lote também devem possuir uma
ficha de vistoria secundaria, com
identificacdo do ID, SQL-d, des-
cricdo da situagao no campo “ob-
servacdes” remetendo a consulta
na ficha principal;

Janelas sdo superficies de vidro;
considera-se como mais de uma
janela as situa¢8es de separacgdo
de duas superficies de vidro por
alvenarias, pilares e lajes, ou caso
haja duas ou mais superficies de
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vidro distintas entre si, visual-
mente;

Imoveis com obras, em que ndo
é possivel identificar andamento
da obra entre marco de 2019 e
marco de 2020, ndo sao consi-
derados edificios com potencial
nao utilizacdo;

Imoveis com obras paralisadas
ou sem evolucdo da construcdo,
entre marco de 2019 e mar¢o de
2020, sdo considerados edificios
com potencial ndo utilizagdo;

Edificacdes com a presenca de
anuncios de aluguel ou venda
Ndo sdo necessariamente consi-
derados imodveis com potencial
nao utilizagcdo, sendo necessaria
a verificacdo de outros indicios
para enquadramento nessa con-
dicdo.
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IDENTIFICAGAO DO
TERRENO E ELABORAGAO
DO MAPA DIGITAL

VISTORIA PRESENCIAL
DE CARRO, SE
NECESSARIO

PREENCHIMENTO DA
FICHA DE VISTORIA

EDICAO DO
BANCO DE DADOS
GEORREFERENCIADOS

Principais etapas do levantamento de campo para iméveis Néo Edificados e Subutilizados

Elaboracdo propria, 2021.

LEVANTAMENTO DE CAMPO DE
IMOVEIS NAO EDIFICADOS (NE)
E SUBUTILIZADOS (SU)

O levantamento de campo remoto dos
imoveis com potencial ndo edificacdo ou
subutilizagdo esta estruturado em qua-
tro etapas: (i) preparacdo do material,
identificagdo do imdvel a ser vistoriado
e elaboracdo do mapa digital de vistoria
(Mapa de Vistoria); (i) vistoria presencial
de carro, se necessario; (iii) preenchi-
mento do formulério eletrénico, a ficha
de vistoria remota de imdveis; e (iv) edi-

¢do de banco de dados georreferencia-
do.

Na primeira etapa, identifica-se o imovel
a ser vistoriado e coletam-se as informa-
¢Oes necessarias para o preenchimento
do formulario eletronico. Caso nao seja
possivel executar 0s procedimentos
da primeira etapa de modo remoto, é
necessario realizar a segunda etapa, a
vistoria de carro presencial. A terceira
etapa compreende o preenchimento do
formulario eletrénico JotForm, a ficha de
vistoria, a partir dos dados levantados
remota ou presencialmente. A quarta

etapa consiste na edi¢do de banco de
dados georreferenciado, com a fung¢do
principal de controle e gerenciamento
do trabalho do levantamento de campo.

PRIMEIRA ETAPA: PREPARAGAO DO
MATERIAL, IDENTIFICAGAO DO IMO—
VEL E ELABORAGAO DE MAPA DIGITAL
DE VISTORIA

Para este estudo, foi desenvolvido Proje-
to QGis com as informagdes necessarias
as vistorias, incluindo a listagem de imo-
veis identificados inicialmente como N&o
Edificados ou Subutilizados, isto &, com



potencial nao edificacao e subutilizagdo,
que foram selecionados para o levanta-
mento de campo.

Assim, a primeira etapa se inicia com a
identificacdo do imdvel a ser vistoriado
no Projeto QGis e nas imagens de satéli-
te das plataformas Google Maps e Goo-
gle Earth. Neste momento da vistoria,
verifica-se a atualidade e qualidade gra-
fica das imagens disponibilizadas pelas
plataformas Google.

ApOs a identificacdo do imovel, elabora-
-se 0 Mapa de Vistoria, que consiste na
edicdo de imagem, de forma digital, vi-
sando a delimitacdo da quadra, do lote
e das edificagbes existentes no lote a
ser vistoriado, com a incorporacao das
seguintes informac@es: identificacdo de
acessos ao lote (A1, A2, A3, ..); proje-
¢do das edificacBes (quando existentes);
enumeracao da projecao das edifica-
¢Oes (ET, E2, E3, ...) (quando existentes).
Para a elaboracdo do Mapa de Vistoria,
deve-se considerar (i) todos os volumes
edificados no terreno, (i) cada volume
edificado € uma edificacdo a ser visto-
riada, e (i) ha mais de uma edificacdao
apenas se verificados volumes desasso-
ciados fisicamente entre si. Também por

isso destaca-se a importancia de sem-
pre avaliar os volumes edificados a partir
das imagens Google Earth 3D e Google
Maps Street View, para além das ima-
gens de satélite.

O Mapa de Vistoria deve ainda registrar
0 numero de pavimentos de cada edifi-
cacdo (térreo, sobreloja/mezanino, pavi-
mentos-tipo); materiais de fechamento
vertical e cobertura das edificacdes; e
possiveis observacBes sobre uso e ativi-
dade existentes no imdével vistoriado. A
parte, realiza-se a medi¢do da projecdo
de edificacBes por meio do Google Ear-
th, considerando para tal a projec¢ao da
cobertura, inclusive beiral, quando exis-
tente.

A primeira etapa da vistoria é finalizada
com o registro das imagens do lote vis-
toriado a partir das plataformas Google.
Como todas as imagens sistematizadas
sa0 anexadas a ficha de vistoria (terceira
etapa), sugere-se que para a nomeacgao
dos arquivos gerados seja adotado o co-
digo de identificagdo do imovel (ID) asso-
ciado a uma das siglas registradas na se-
quéncia, como por exemplo “SUO03MV”,
de acordo com o conteddo da imagem:
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+ MV: Mapa de Vistoria;

- IL: Imagem da frente do lote;

* VI Vizinhos de mesmo proprieta-
ro;

+ BA: Barreira fisica;

+ E1: Imagem da Edificacao 1 e ou-
tras edificacdes, se existentes;

* DI: Compra, locagdo, langamento
imobiliario ou outra evidéncia de di-
namica imobiliaria;

* I: Interditado por alguma autorida-
de publica;

* P: Portaria, seguranca, vigia ou ou-
tro semelhante pela vigilancia do
lote;

+ O: Obra (terraplanagem, constru-
¢ao, demoli¢cdo) no terreno;
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MAPA DIGITAL DE VISTORIA

NE 667

Lote nao edificado e sem uso. Lotes contiguos ndo séo
do mesmo proprietario.

Auséncia de barreiras fisicas entre imoveis vizinhos.

Mapas digitais de vistoria para a néo edificagdo
Elaboracdo propria, 2021.
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Mapas digitais de vistoria para a subutilizagéo
Elaboragdo propria, 2021.
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SEGUNDA ETAPA: VISTORIA PRESENCIAL
DE CARRO

A vistoria presencial do levantamento de
campo remoto dos imdveis com poten-
cial ndo edificacdo ou subutilizagdo se
organiza de modo semelhante aquele
apresentado para o levantamento da
nao utilizacao, com as seguintes distin-
coes:
» a planilha, considerando um imo-
vel por linha, deve conter informa-
¢Oes sobre o distrito, codigo de
identificacdo do terreno (ID), co-
digo fiscal SQL-D, endereco com-
pleto e espaco em branco para
registro do resultado da analise e
possiveis observagoes;

+ inclusdo de uma planta da qua-
dra e lotes com codigo fiscal SQL-d,
base para o desenvolvimento do
Mapa de Vistoria in loco.

A vistoria presencial dos imoveis com
potencial ndo edificacdo ou subutiliza-
¢do deve se concentrar na realizagdo

do Mapa de Vistoria e na coleta de foto-
grafias do lote e de suas edificacdes, se
existentes. Dito isso, ao alcancar as loca-
lidades pré-definidas, verifica-se a situa-
cao do imovel e, quando identificados in-
dicios de ndo edificagdo ou subutilizagdo,
0 imodvel e suas edificacbes devem ser
fotografados e registrados na planilha
de apoio. A ndo existéncia de indicios de
ndo edificacdo ou subutilizacdo também
deve ser registrada pelas fotografias.

A principio, a elaboracao do Mapa de Vis-
toria deveria subsidiar a estimativa so-
bre a area da projecdo e a area constru-
ida de cada edificacao do lote. Contudo,
adotou-se como premissa permanecer
no carro durante as vistorias presenciais,
um protocolo de seguran¢a sanitaria
que inviabilizou a realizagdo dessa esti-
mativa in loco. Desse modo, cabe sugerir
que diferentes estratégias para a me-
dicdo das edificacbes em campo sejam
testadas, de acordo com as realidades
da aplicagdo desta metodologia.
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TERCEIRA ETAPA: PREENCHIMEN—
TO DE FICHA DE VISTORIA REMOTA
DE IMOVEIS

A ficha de vistoria foi desenvolvida na
plataforma digital JotForm e para cada
campo da ficha foram registradas ins-
trucBes de preenchimento. Sobre isso,
dado que a regulamentacao urbanisti-
ca indica requisitos especificos distintos
para a caracterizacdo da ndo edificacdo
e da subutilizagao, adotou-se um rotei-
ro condicional automatizado de preen-
chimento da ficha de vistoria, sendo um
roteiro condicional destinado especifi-
camente a avaliagdo da ndo edificacdo
para os imdveis sem area construida, e
um roteiro condicional destinado espe-
cificamente a avaliacao da subutilizagdo
para os imoveis com area construida.
Os dois roteiros estdo organizados por
meio de secBes da ficha de vistoria.

Para o preenchimento da ficha de vis-
toria foram estabelecidas convencdes,
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Informagoes Gerais

Caracterizagdo Geral do

imovel

Uso do Imoével

Regularizagéo do solo e acesso ainfraestrutura S

urbana basica

Caracterizagéo da ocupagdo do imovel

Caracterizagdo das edificagées do imoével

Caracterizagéo geral do imével

(Todas as Edificagées)

MIIPO

Indicios de dindmica
Imobiliaria

Comentdrios Gerais

Ficha de campo para iméveis néo edificados e subutilizados: roteiros condicionais de preenchimento de acordo com a tipologia de ociosidade

Elaboragéo prépria, 2021.

pactuadas entre os pesquisadores en-
volvidos no levantamento de campo,
como por exemplo:

+ O preenchimento textual deve
ser o mais objetivo possivel e as
duvidas sempre registradas por
escrito;

* Todo volume edificado deve ser
considerado para o coOmputo da
area construida do imoével;

* Torres de caixas d'agua devem
ser consideradas enquanto edifi-
cacoes;

+ Guarita ndo é considerada uma
atividade ou uso de edificacso,
mas essa caracteristica da edifica-
¢do pode ser registrada nos cam-
Pos de preenchimento textual da
icha de vistoria;

+ Estacionamentos séo os terrenos
destinados exclusivamente a per-
manéncia de veiculos, seja de uso

comercial (rotativo) ou nao (priva-
tivo). As vagas de estacionamento
de uma agéncia bancaria ou de
um supermercado ndo sdo con-
sideradas como estacionamento,
neste sentido.

+ Rede de energia elétrica nao é
considerada um uso do imovel.
Caso ndo haja um uso do imovel,
deve-se preencher na ficha de vis-
toria com a tipologia "ndo identifi-
cado".



FICHA DE VISTORIA NE/SU
ROTEIRO NE

1. Informagodes Gerais
2. Caracterizagdo Geral do imével
3. Uso do imoével

Bdsica
5. Indicios de Dindmica Imobiliria
6. Comentdrios Gerais

4. Regulacgdo do Solo e Acesso a Infraestrutura Urbana

FICHA DE VISTORIA NE/SU
ROTEIRO SU

1. Informagées Gerais

. Caracterizagdo Geral do imoével

. Uso do imével

. Caracterizagdo da ocupagédo do imével

. Caracterizagdo das edificagdes do imével
. Caracterizagdo geral do imoével

Indicios de Dindmica Imobiliaria

. Comentdrios Gerais
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LEVANTAMENTO DE CAMPO REMOTO

QUARTA ETAPA: EDIGAO DE BANCO DE
DADOS GEORREFERENCIADO

ApOs o preenchimento da ficha de vis-
toria remota, devem ser registradas al-
gumas informag¢des no banco de dados
georreferenciado. No caso deste pro-
jeto, criaram-se campos na planilha de
atributos do shapefile "Lotes fiscais (de-
senho dos lotes)" no Projeto QGis, que
subsidiaram a gestdo de todo o levanta-
mento de campo, sendo eles:

+ Atributo CARRO: Preencher SIM caso
seja necessaria vistoria de carro; preen-
cher NAO caso ndo seja necessaria vis-
toria de carro; preencher RST caso na
seja possivel 0 acesso por carro (acesso
restrito) e ndo seja possivel a vistoria re-
mota;

+ Atributo FICHA: Preencher SIM apds o
preenchimento da ficha de vistoria. Caso
nao seja possivel realizar a vistoria remo-
ta ou presencialmente, ndo havera ficha
de vistoria do imovel, e o preenchimento
deve ser NAO;

* Atributo NE: Preencher SIM caso haja
evidéncia de potencial ndo edificacdo;
preencher NAO caso ndo haja evidéncia
de potencial nao edificagdo. Caso ndo
seja possivel realizar a vistoria remota
ou presencialmente, o preenchimento
deve ser NPA (N&o é Possivel Afirmar);

+ Atributo SU: Preencher SIM caso haja
evidéncia de potencial subutilizagdo;
preencher NAO caso ndo haja evidén-
Cia de potencial subutiliza¢ao. Caso ndo
seja possivel realizar a vistoria remota
ou presencialmente, o preenchimento
deve ser NPA (N3o é Possivel Afirmar).

ACESSE

@0 0000000000000 0000 0000

Para acessar a Ficha de vistoria
para terrenos com potencial de
néo edificagdio e subutilizagéo,
clique aqui.®

Detalhamento sobre a ficha
de vistoria para iméveis com
potencial de né&o edificagéo e
subutilizagéo, clique aqui. @

Peecoeoeecooo00000 0000 00

o0 06 0000000000000 00000 00

@0 0000000000000 00000000000 00 Dl
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PROCESSAMENTO DOS RESULTADOS DO
LEVANTAMENTO DE CAMPO REMOTO

SISTEMATIZAGAO E CHECAGEM DOS
DADOS COLETADOS EM CAMPO

Os dados coletados em campo foram
sistematizados de trés modos e em al-
guns formatos de arquivos:

(i) conjunto de pastas na plataforma
Google Drive, composto por pastas indi-
viduais para cada imoével analisado, con-
tendo o arquivo PDF do formulario ele-
tronico preenchido e os arquivos JPGs
anexados a ficha de vistoria durante o
seu preenchimento;

(i) planilha excel na plataforma Google
Drive com o compilado das respostas
relativas a todas as fichas de vistoria;

(iii) arquivo shapefile que articula o de-
senho dos lotes a atributos construidos
durante o levantamento de campo.


https://form.jotform.com/210485404833655
https://docs.google.com/spreadsheets/d/14tXd4xbiw-_w8wUvko5ujhXSak79_xHrnvdk13-XB7k/edit#gid=0

As pastas individuais de cada imovel e
a planilha com as respostas das fichas
de vistoria foram produzidas a partir da
revisdo dos produtos gerados automa-
ticamente pela plataforma JotForm e o
arquivo shapefile a partir da edicdo de
atributos pelas pesquisadoras de cam-
po. Essa revisdo esteve orientada pela:

- Identificacao da duplicidade de arqui-
vos e informac¢8es nas pastas e na pla-
nilha excel na plataforma Google Drive;

+ Identificacdo de arquivos incompletos
e vazios do PDF do formulario eletréni-
Co;

* |dentificagdo das células sem preenchi-
mento na planilha excel e se as mesmas
deveriam permanecer vazias;

- Identificagdo de erros de digitagdo no
arquivo PDF do formulario eletrénico,
planilha excel na plataforma Google Dri-
ve e arquivo shapefile;

* AvaliacBes cruzadas entre os dados
sistematizados nas pastas na plataforma
Google Drive, na planilha excel e nos ar-
quivos shapefiles, com vistas a verificar
incongruéncias.

ENQUADRAMENTO DOS IMOVEIS COM
POTENCIAL OCIOSIDADE

ApOs a sistematizacdo e checagem dos
dados coletados em campo estabele-
ceu-se 0 enquadramento dos imoveis
de acordo com a potencialidade de
ociosidade encontrada na analise. Os
enquadramentos adotados, sugeridos
por CEPEUC/SMUL, foram quatro:

WS

(i) "Ndo utilizado", para 0s casos em que
as vistorias dos edificios identificaram a
potencial ndo utilizagdo;

(ii) "Ndo edificado", para os casos em que
as vistorias dos terrenos identificaram a
potencial ndo edificacdo;

(i) "Subutilizagdo", para os casos em que
as vistorias dos terrenos identificaram a
potencial subutilizacdo;

(iv) "Verificar in loco ou duvidas", para
0s casos de imdveis com potencialidade
de ociosidade mas que, mesmo apos as
vistorias remotas, permanecem duvidas
sobre seu enquadramento.



Distribuig¢éio dos iméveis Néo Edificados, Subutilizados e N&o Utilizados apés checagem em campo 0 05 i
Elaboragdo propria, 2021. 1
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MIIPO: AVANCOS E LIMITES

A MIIPO teve como objetivo a identifica-
¢do de imoveis ociosos na condicdo de
Ndo Edificados, Subutilizados e Nao Uti-
lizados, passiveis de PEUC na area cen-
tral do Municipio de Sdo Paulo. A meto-
dologia foi desenvolvida a partir de duas
estratégias principais: (i) identificacdo da
potencial ociosidade imobilidria na area
de estudo, por meio do levantamento e
sistematizacdo de dados e informacdes
municipais e da constru¢do de um ins-
trumento inovador, o Indice Multicritério
de Ociosidade, o IMO; e (ii) levantamen-
to de campo remoto de um conjunto de
538 quadras, que possibilitou a identifi-
cacdo, caracterizagdo e classificacdo de
imoveis potencialmente ociosos, além
da validacdo do IMO.

Ressalte-se que as duas estratégias que
conformam a MIIPO foram desenvolvi-
das a partir de eixos metodoldgicos dis-

tintos: um primeiro eixo para os imoveis
Ndo Edificados e Subutilizados, e um
segundo eixo para os imoveis Ndo Uti-
lizados, com processamento de dados e
analises distintas, conforme descrito no
decorrer da cartilha.

De forma geral, a MIIPO trouxe como re-
sultados (i) a estruturacao da extracdo de
dados para identificacdo de imodveis Ndo
Edificados e Subutilizados; (ii) a constru-
¢do e validagdo do Indice Multicritério de
Ociosidade para a area de estudo, e (i) 0
desenvolvimento de instrumental e me-
todologia especifico para levantamento
de campo remoto. Além dos resultados
descritos, ressalte-se que a MIIPO, por
meio do IMO, introduziu uma inovacdo
metodoldgica em relacdo a prospeccdo
da ociosidade, qual seja, o uso de vari-
aveis relacionadas a ndo utilizacao de
imoveis, que sintetizam bases de dados

MITPO

inéditas e que nunca haviam sido traba-
lhadas de forma agregada.

A estratégia de identificacdo dos imo-
veis Ndo Edificados (NE) e Subutilizados
(SU) permitiu a sistematizacdo da extra-
¢do dos registros da base do TPCL, além
do processo de filtragem das camadas
de exclusdo de imdveis ndo sujeitos a
aplicagdo do PEUC, a partir de dados
do Geosampa e outros. Além disso, a
checagem via LIDAR e ortofotos testou
0 potencial para afericao da ociosidade
imobiliaria identificada através de dados
cadastrais, a partir de ‘imagens’' 3D e de
ortofotos.

Aresposta frente a auséncia de métodos
e dados sistematizados para a prospec-
¢do de imoveis Nao Utilizados (NU) se
deu por meio da criacao do Indice Mul-
ticritério de Ociosidade (IMO), que pos-



sibilitou que todas as 3.254 quadras da
area de estudo fossem classificadas em
funcdo de seu potencial de ociosidade
(estimativa de maior ou menor ndmero
de imdveis NU).

A impossibilidade de realizacdo do le-
vantamento de campo presencialmente,
COMO previsto na proposta técnica ven-
cedora da licitacdo, em decorréncia da
pandemia da COVID-19, implicou na ne-
cessidade de realizacdo das vistorias na
area de estudo de forma remota. Como
resultado da mudanc¢a do formato das
vistorias, elaborou-se instrumental e
metodologia especificos para esta fina-
lidade, de forma inédita.

O levantamento de campo remoto con-
sistiu em etapa indispensavel da pros-
peccdo da ociosidade imobiliaria, espe-
cialmente relacionada a ndo utilizagdo,
tanto para a afericdo de dados estatis-
ticos como para a caracterizagao edili-
Cia das situac¢Bes concretas dos imoveis
0CiOSOs.

Durante a verificacdo da ndo edifica-
¢do e subutilizacdo, o campo remoto
se mostrou eficaz para a checagem dos
dados apresentados pelo cadastro fis-
cal municipal, assim como iluminou os
limites deste banco de dados frente as

dinamicas imobilidrias na regido central
de Sao Paulo.

Ainda, as informacBes sistematizadas
durante o levantamento de campo pas-
saram a compor importante referencial
quantitativo e qualitativo sobre o parque
construido ocioso identificado na area
de estudo.

Desse modo, o levantamento de campo
remoto pode ser uma estratégia a ser
incorporada pela municipalidade, alia-
da a realizacdo das vistorias presenciais,
conferindo uma maior eficiéncia a pros-
peccdo de imodveis 0ciosos passiveis de
PEUC no municipio.

RESULTADOS QUANTITATIVOS

O processo de prospecgdo de imoveis
Ndao Edificados (NE) e Subutilizados (SU)
a partir do TPCL, seguido de filtragens
e checagem via sensoriamento remoto
(LIDAR e Ortofotos), resultou na espacia-
lizagdo e listagem de 1.357 imoveis, sen-
do 671 NE e 680 SU.

Ja a vistoria remota nas 538 quadras se-
lecionadas, possibilitou a identificacdo
de 1.265 imoveis potencialmente Ndo
Utilizados (NU).
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A partir do levantamento de campo
remoto foram preenchidas e geradas
1.521 fichas de vistoria remota, sendo
165 fichas relativas aos 200 imdveis vis-
toriados e analisados Nao Edificados e
Subutilizados e 1.356 fichas relativas aos
imoveis vistoriados e analisados Ndo
Utilizados (1.265 enquadrados como
potencialmente nao utilizados e 91 en-
quadrados como “verificar in loco ou du-
vidas”). As 1.521 fichas correspondem a
1.556 imdveis ou 1.724 unidades condo-
miniais desagregadas (SQLs).

Com base nos dados primarios e secun-
darios levantados, produziu-se um pro-
jeto de geoprocessamento para a area
de estudo, contendo diversas camadas
de informacdo, incluindo imdveis visto-
riados e enquadrados, imdveis notifica-
dos por CEPEUC, classes das quadras e
variaveis do IMO, entre outras.

AVANGOS E LIMITES

A partir das estratégias e eixos metodo-
l6gicos adotados e percorridos para a
constru¢do da MIIPO, tanto para a pros-
peccdo de imdveis como para o levan-
tamento de campo, e também a partir
dos resultados alcancados, foi possivel
apontar avancos e limites da metodolo-
gia desenvolvida, registrados a seguir:



MIIPO: AVANCOS E LIMITES

IDENTIFICAGAO DA POTENCIAL OCIOSI=
DADE IMOBILIARIA IMOVEIS NAO EDIFI=
CADOS (NE) E SUBUTILIZADOS (SU)

AVANGOS

Para a utilizagdo do TPCL e obtencdo do
CA, foi feita uma agregacdo das informa-
¢Oes de todas as unidades fiscais locali-
zadas dentro de um mesmo perimetro
de lote, 0 que permitiu a visualizacdo e o
tratamento espacial das informacgdes ca-
dastrais (a partir do desenho dos lotes);

Para lidar com as restri¢8es para a apli-
cacdo de PEUC previstas em lei, foi reu-
nido e compatibilizado todo o conjunto
de dados e informacdes publicas dispo-
niveis, excluindo-se os imdveis enqua-
drados nessas condices;

Fontes alternativas e/ou complemen-
tares ao TPCL para o computo do CA
foram exploradas e testadas: foi criado
um procedimento com dados de sen-
soriamento remoto, envolvendo dados
LIDAR, ortofotos e imagens de satélite
recentes.

LIMITES

O TPCL possui fins fiscais e ndo urbanis-
ticos, implicando em algumas dificulda-
des e limita¢des para o presente traba-
lho. Outra possivel limitagdo do TPCL diz
respeito a atualizacdo do dado;

Ainda que a maioria das restricées pre-
vistas para aplicacdo de PEUC tenham
sido reunidas e incorporadas no pro-
cesso de identificacdo, alguns casos ndo
apresentavam dados = sistematizados
- postos de abastecimento de veiculos,
terminais de logistica, patios descober-
tos, hortas urbanas etc.; além disso, al-
gumas restricdes ndo estao claramente
definidas pela legislagdo, como o caso
de tipos especificos de imdveis de pro-
priedade publica (autarquias, adminis-
tracdo indireta e outros).
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IDENTIFICAGAO DA POTENCIAL
OCIOSIDADE IMOBILIARIA IMOVEIS
NAO UTILIZADOS (NU)

AVANGOS

Contrucdo do IMO a partir da utilizagdo
de oito variaveis selecionadas, potencial-
mente relacionadas com as situa¢des de
nao utilizagdo: possibilidade de aproxi-
macao da ociosidade a partir de oticas
e ldgicas distintas e fornecimento de
um cenario mais rico a ser explorado no
momento de definicdo de estratégias de
notificacdo;

Explora¢do de algumas variaveis, de for-
ma inédita: dados da base SISCOZ Ae-
des; dados sobre a Divida Ativa do IPTU
ordinario; dados da concessionaria SA-
BESP, sobre ligacBes inativas e/ou con-
sumo zero de abastecimento de agua;

Compatibilizagdo das informacdes no ni-
vel da quadra fiscal, 0 que permite que
se trabalhe com um alto grau de deta-
lhamento espacial (nivel intraurbano);

Estruturacdo do IMO por meio da busca
pelo consenso: a definicdo sobre o papel
e a relevancia que as variaveis assumi-
riam no indice, bem como o seu dese-

nho final, foram alvo de debate e decisdo
coletiva, que contou com a participacdo
de pesquisadores e gestores e técnicos
da prefeitura;

O IMO, para além dos resultados pro-
duzidos, pode ser entendido como uma
“plataforma” (estatisticamente validada)
ou um ponto de partida: por ser flexivel,
permite ajustes futuros, seja para atua-
lizagdo, incorporacao e/ou substituicdo
de variaveis, seja para (re)definicdo da
relevancia das variaveis ou participantes.

LIMITES

Restricdo de acesso a variaveis que, em
tese, poderiam contribuir de forma mais
precisa para a identificagdo da nao utili-
zagdo, como o0 consumo de energia elé-
trica, base de dados ndo disponibilizada
pela concessionaria;

Altera¢Bes no IMO dependem de um co-
nhecimento minimo sobre o ferramental
e técnicas utilizadas, uma vez que deter-
minadas possibilidades e limita¢bes ad-
vém justamente desse instrumental;
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ExtrapolacGes do IMO para outros con-
textos devem ser realizadas com parci-
monia e cuidado: a composicdo e o ajus-
te adotados tomaram como referéncia a
area central do municipio; para contex-
tos com caracteristicas e dinamicas mui-
to distintas, novas exploracdes e eventu-
ais ajustes sao recomendados.



MIIPO: AVANCOS E LIMITES

LEVANTAMENTO DE CAM™
PO REMOTO (INSTRUMENTAL E
METODOLOGIA ESPECIFICOS)

AVANGOS

Elaboracdo de instrumental especifico
para realizacao de campo remoto, com
sistematiza¢do das etapas de vistoria;

A utilizagdo articulada de ferramentas
digitais (QGls, Google Maps, Google Ear-
th e JotForm) permitiu a contraposic¢ao
entre diferentes informac8es, apoiando
a compreensdo e a avaliagdo do imovel
vistoriado;

Na avaliagdo remota do imovel, é possi-
vel checar simultaneamente imagens 3D,
imagens de satélite, imagens da fachada
do imével em diferentes momentos do
tempo, além dos dados cadastrais e da
regulacdo urbanistica;

A adog¢ao de formulario eletrénico, com
roteiros de preenchimento condicionais
e grande quantidade de campos de pre-
enchimento fechado, orienta o trabalho
do pesquisador de campo;

|dentificacdo e sistematizacdo de um
conjunto de indicios da ociosidade imo-

biliaria especialmente quanto a poten-
cial ndo utilizacao.

LIMITES

Novos avangos seriam possiveis a partir
da integracdo programada entre banco
de dados georreferenciado e os formu-
larios eletronicos, dispensando rotinas
de checagem dos dados levantados em
campo;

Um Unico indicio pode ser suficiente
para indicar a potencial ndo utilizagdo de
um imoével, mas ndo necessariamente
ser 0 bastante para enquadramento do
imovel em condicdo de ndo utilizagdo, o
que demanda estabelecer parametros
comuns e convencdes gerais durante o
levantamento de campo, além do dialo-
go constante entre os diferentes pesqui-
sadores;

Vistorias remotas: podem ser incor-
poradas a rotina de CEPEUC, mas ndo
substituem as vistorias presenciais, que

MITPO

possibilitam: levantamento de dados
importantes in loco (entrevistas com vi-
zinhos, porteiros etc.) e a possibilidade
de vistoria do imével em varios horarios
diferentes para certificacdo de que o
imovel esta mesmo vazio.



Em suma, a MIIPO contribuiu para a pro-
ducdo de informacgdes sobre a ociosida-
de imobiliaria, com dados e processos
metodoldgicos que aprimoraram pro-
cedimentos ja adotados, mas, principal-
mente, trouxe complementacdes para a
prospeccdo de imdveis 0Ciosos passiveis
de PEUC, tanto por meio do IMO quan-
to pelo instrumental e metodologia de
campo remoto. Nesse sentido, a MIIPO
alcancou os objetivos propostos.

Por fim, é importante mencionar que o
desenvolvimento da MIIPO permitiu:

(i) a aproximacao do fendémeno da ocio-
sidade imobiliaria de forma inédita na
area de estudo, tanto por meio da clas-
sificacdo das quadras a partir do seu
potencial de ociosidade, como pelos
resultados do levantamento de campo
remoto;

(ii) a classificacdo dos imdveis com base
no cruzamento e/ou articulacdo dos da-
dos primarios e secundarios levantados,
a partir de variaveis transversais as trés
tipologias de ociosidade, como area de
terreno, zoneamento e potencial cons-

trutivo incidente e n° de pavimentos
(densidade construtiva) dos imoveis.

Os resultados alcancados, relacionados
a0 universo notificavel na area de estu-
do ampliaram significativamente a capa-
cidade técnica da PMSP/CEPEUC, tanto
para redefinir perimetros prioritarios
como para elaborar estratégias espaco-
-temporais de notificacdo, visando a apli-
cacdo do PEUC a curto e médio prazo.

84



Fonte: Google, 2020.
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RELAGAO ENTRE SEGOES DA CARTILHA E PRODUTOS E SUBPRODUTOS
DO RELATORIO DE PESQUISA

Secao Conteudo Produto Subproduto

Area de estudo

Caracteristicas urbanisticas da area de estudo P2; SP2.1;
Legislagao urbanistica incidente na area de estudo P2; P3; SP21,; SP3.3;
Identificacdo da potencial ociosidade:
dados, métodos e técnicas Identificando imdveis nao edificados (NE) e subutilizados (SU) P2; P3; SP2.2,; SP3T;
Identificando imoveis ndo utilizados (NU) APT; AP2; P7
Selegao de quadras para levantamento de campo AP3:P5;
Levantamento de campo remoto
Preparacéo do levantamento de campo P4
Levantamento de campo dos imdveis ndo utilizados P4; P5;
Levantamento de campo dos imdveis ndo edificados e subutilizados P4; P5;
Sistematizagao e checagem dos dados coletados em campo Pe; P7
MIIPO: resultados, avancos e limites
Resultados quantitativos P9
Avancos e limites P9

Elaboragdo prépria, 2021.
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