AMANDA LIMA SOARES DA CUNHA
ESTUDANTE DE GRADUAGAO NA FACULDADE DE ARQUITETURA E
URBANISMO DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

ANA FLAVIA LIMA DA SILVEIRA
ESTUDANTE DE GRADUAGAO NA FACULDADE DE ARQUITETURA E
URBANISMO DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

DANIELLA CAETANO ALVES DA MOTTA
ESTUDANTE DE GRADUAGAO NA FACULDADE DE ARQUITETURA E
URBANISMO DA UNIVERSIDADE DE SAQO PAULO

LUCAS GOBATTI

ESTUDANTE DE ENGENHARIA CIVIL NA ESCOLA POLITECNICA DA
UNIVERSIDADE DE SAO PAULO E FACULDADE DE ARQUITETURA E
URBANISMO DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

MARTIM FERRAZ COSTA FURTADO
ESTUDANTE DE GRADUAGAO NA FACULDADE DE ARQUITETURA E
URBANISMO DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

PROF?2. DR?. LUCIANA DE OLIVEIRA ROYER
DOCENTE E PESQUISADORA NA FACULDADE DE ARQUITETURA E
URBANISMO DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO



CICLO DE DEBATES URBANOS

MESA 1

APLICACAO DO PEUC



CONTEXTO

OBJETIVOS

METODOLOGIA

RESULTADOS

ALTO DEFICIT HABITACIONAL/IMOVEIS EM DESUSO
EM CENTRALIDADES

IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS PELO
PEUC E ANALISE DE EFETIVIDADE DO INSTRUMENTO

TEORICA —CONCEITO FUNGAO SOCIAL PROPRIEDADE/
ESTUDO DOS INSTRUMENTOS LEGISLATIVOS
PESQUISA DE CAMPO - IDENTIFICACAO DE IMOVEIS
NOTIFICADOS PELA SMDU/PMSP

CARACTERIZAGAO DE TIPOLOGIA, MORFOLOGIA,
USOS URBANOS, USO ENCAMINHADO, ETC.



515.000

IMOVEIS VAZIOS EM
CENTRALIDADES
DOTADAS DE
INFRAESTRUTURA
(15% DO ESTOQUE
TOTAL DA CIDADE)

447.000

DEFICIT
HABITACIONAL (EM
UNIDADES

DE HABITACAO)

(13% DO ESTOQUE
TOTAL DA CIDADE)

fonte. CDHU 2014




NOTIFICAGOES NA
OPERAGAO URBANA
CENTRO

204 IMOVEIS
NOTIFICADOS PELO
PEUC

PERIMETRO COM MAIOR
NUMERO DE
NOTIFICAGOES NO
MUNICIPIO DE SAO
PAULO

PRIORIDADE POR SER
CENTRALIDADE DE
INFRAESTRUTURA,
EMPREGO, SERVICOS E
LAZER

||




SUBDIVISAO DE PESQUISA

SANTA IFIGENIA

REPUBLICA NOR :
SAQ BENTD

REPUBLICA SUL




~ PARTE 1| INFORMAGOES PREVIAS

SETOR: QUADRA: LOTE: | DlGimo:
ENQUADRAMENTO PREVIO: | AREA DO LOTE: AREA CONSTRUIDA (FONTE: SF)
EMDERECO: NE:
PARTE 2 | INFORMAGOES OBTIDAS EM VISTORIA
Data de realizagho; Hora: | Duragao da vistoria:
Vistoria interna no imével? | 8im | [ 8o
O imével possui mais de um |5Im Mo
Boosso?

Run 1

LC1S
Run 3

Croqul da localizagho o implantagio do imdvel (Inchur vista superior o fachads quando necessdno)

_Tipologia do témeo Residencial Comercial Misho
_Mdmero de pavimentes T+ Subsclo (n. de pavimentos)
A edificacdio estd sendo utilizada?
| Sim [Nae [ Nio fioi possivel aferit
Témeo | Cual uso?
| Sim [ N2 | [ Mo foi possivel alerir
Quitros pavimenios | Qual uso?
Sobre a paris gue estd sem ulilizacho
Quantos %7 % B y
j desocugados | Andares lotais
| Salas desocupadas Salas lotais
Janetss lechadas ] Janelas totais
Outros:
Acesso
portaria Acesso
Acesso & edificagio muradeo /
funcionando fechado sitad
Possui porteinc? Sim Nl
Tentativa de chamar pelo
interfonedcampainha Sim Néo Nao havia
.| Bom Péssimo
|| Ruim Em cbras
Estado de conservaghio externa do imdwel Ndo foi possivel
Ruinas aterir
Reguiar
Situagio das janelas muradas fechadas abarias
Bom Féssimo
|| Ruim Em cbras
Estado de conservacio intema do imdwel Mao fol possivel
| Ruinas aberir
__ Rogular =
Sim [Hao
Ha indicios da existéncia de ocupantes no imdvel? Fonte:
_Esté ocupado por movimento organizada? Sim Méo
_Presenca de faixas ou bandeiras de movimentos? Sim Wio
Sim Mo
Esta em funcionaments? Mo foi possivel alerir
Possui anuncio de locagio eiou venda? Sim Mo
Refarante ao imdval todo? Sim Mo

QOuiros tipes de placas? Quais?




SINTESE / PLANILHA FINAL DE PESQUISA

1.ENDERECO

2.SQL

3.MOTIVO DA NOTIFICACAO (Nio utilizado, Subutilizado, Nio edificado)
4.DATA DA NOTIFICACAO

5.ZONEAMENTO (Zona Central, ZEIS 3 ou ZEIS 5)

6.ESTADO DE CONSERVACAO (Bom, Ruim, Ruinas ou Obras)
7.SITUACAO ATUAL ( PEUC, IPTU progressivo, Uso encaminhado)
8.NUMERO DE ANDARES

9.INTERVALO DE ANDARES (0,1,2,3,4-5,6-12,13+)
10.ESTACIONAMENTO? (Sim ou Nao)

11.TIPOLOGIA (Habitacional, Térreo comercial + Habitacdo, Comercial, Estacionamento -+
Comercial, Estacionamento + Habitacional, Estacionamento, Nao Edificado)
12.AREA DO TERRENO

13.AREA CONSTRUIDA

14.PROPRIETARIO

15.CPF OU CNPJ



PLANILHA SINTESE




TIPOS DE IMOVEIS




EXEMPLO TIPOLOGIAS e PAVIMENTOS

ﬂ ESTACIONAMENTO
e 13 EST. VERTICAL
e 6-12 EST. + COMECIAL

ESTACIONAMENTO
4-5 EST. + HABITACIONAL
3 COMECIAL

2 TC + HABITACIONAL
NAQ ESTACIONAMENTO

1 HABITACIONAL

0

VAZIO
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=

N7

= J

=

s

rﬁQ}

LEGENDA

TIPOS DE IMOVEIS
COMERCIAL
ESTACIONAMENTO ¢
ESTACIONAMENTO + COMERCIO %
ESTAGIONAMENTO + HABITAGAO >€
HABITAGAO

@ NAO EDIFICADO
~ ® HABITACAO + COMERCIO

TE WA N

TOTALIDADE
DOS IMOVEIS
NOTIFICADOS NA
OPERAGAO
URBANA CENTRO
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LEGENDA
TIPOS DE IMOVEIS
@® COMERCIAL

® HABITAGAO + COMERCIO

I NWAA

IMOVEIS QUE
ENVOLVEM O
TIPO COMERCIAL
NOTIFICADOS NA
OPERACAO
URBANA CENTRO
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ESTACIONAMENTO + COMERCIO
@ HABITAGAO + COMERCIO

COMERCIAL

o
©
E
3
z
w
&
@
<]
4
E

GAo

RUA DOM JOSE DE
BARROS,

COMERCIO NO
158

NAO UTILIZADO
PISOS SUPERIORES

COMERCIAL+HABITA
VAZIOS,
TERREO




_ COMERCIAL

_ NAO UTILIZADO

_ PISOS SUPERIORES
USADOS COMO
ESTOQUE: SANTA
IFIGENIA

RUA DOS GUSMOES, 394

/' /] @ couerciaL
® ESTACIONAMENTO + COMERC
\O + C( RCIO




_HABITAGAO + COMERCIO
~ NAO UTILIZADO

_ PISOS SUPERIORES
VAZIOS, COMERCIO NO
TERREO (SUJINHO)

AV. IPIRANGA, 1064

LEGENDA

TIPOS DE IMOVEIS

@ COMERCIAL
ESTACIONAMENTO + COMERCI
HABITAGAO + COMERCIO
HEREA )
B WERA




—

———

= NINAN
i / . |
IMOVEIS QUE
ENVOLVEM O TIPO
' ESTACIONAMENTO
LEGENDA
TIPOS DE IMOVEIS X NOTIFIC'A,‘,DOS NA
© ESTACIONAMENTO OPERACAO

® ESTACIONAMENTO + COMERCIO _ | URBANA CENTRO
@ ESTACIONAMENTO + HAB|TAQAO§
dBupy LB WA QN



_ ESTACIONAMENTO
_ SUBUTILIZADO

_ AREA CONSTRUIDA DE
APENAS UMA GUARITA

RUA MAJOR DIOGO, 40

LEGENDA
/ TIPOS DE IMOVEIS
© ESTACIONAMENTO
ESTACIONAMENTO + COMERCIO
[ESTACIONAMENTO + HABITAGAO
TR WA ASQN



_ ESTACIONAMENTO +
COMERCIO

_ SUBUTILIZADO

_ ESTACIONAMENTO
TREVO + PIZZARIA

RUA BENTO FREITAS, 420

TIPOS DE IMOVEIS
© ESTACIONAMENTO o
ESTACIONAMENTO + COMERCIO |

B\

<




_ ESTACIONAMENTO +
HABITAGAO

_ HABITAGAO NAO
UTILIZADA

RUA 25 DE MARCO, 198

/" Tipos oE movEIs
® ESTACIONAMENTO =

® ESTACIONAMENTO + COMERCIO A\
ESTACIONAVENTO + HABITAGAO

R WA 2




_ ESTACIONAMENTO +
COMERCIO
_ SUBUTILIZADO

AVENIDA CASPER LIBERO, 459

IPOS DE IMOVEIS

© ESTACIONAMENTO .
STACIONAMENTO + COMERCIO |




_ ESTACIONAMENTO +
COMERCIO

_ SUBUTILIZADO

AVENIDA CASPER LIBERO, 459

LEGENDA
TIPOS DE IMOVEIS
14 © ESTACIONAMENTO
~X @ ESTACIONAMENTO + COMERCIO
© ESTACIONAMENTO + HABITAGAO
BN



W__

]

A1

LEGENDA
TIPOS DE IMOVEIS

@ ESTACIONAMENTO + HABITACAO | 2

' HABITAGAO
® HABITAGAQO + COMERCIO

ITH WA 3N

IMOVEIS QUE
ENVOLVEM O
TIPO HABITAGAO
NOTIFICADOS NA
OPERACAO



_ HABITAGAO
~ NAO UTILIZADO

RUA FLORIANO
PEIXOTO, 40

" LEGENDA
TIPOS DE IMOVEIS X
© ESTACIONAMENTO + HABITAGAO |
HABITAGAO \
HABITAGAO + COMERCIO \



_HABITAGAO
~ USO ENCAMINHADO

RUA FRANCISCA
MIQUELINA, 67

LEGENDA
TIPOS DE IMOVEIS
© ESTACIONAMENTO + HABITAGAO
HABITAGAO
® HABITAGAO + COMERCIO
N A



_ HABITAGAO +
COMERCIO

_ NAO UTILIZADO
_ ANTIQUARIO NO
TERREO

RUA MAJOR DIOGO, 272




_ HABITAGAO +
COMERCIO

_ NAO UTILIZADO

~ PROXIMO AO
MERCADO MUNICIPAL

AVENIDA MERCURIO, 564

TIPOS DE IMOVEIS ,5{
© ESTACIONAVENTO + HABITAGAO |,
© HABITAGAO

. ® HABITAGAO + COMERCIO V‘@
NOTE WOLA <N



_ HABITAGAO +
COMERCIO
_ NAO UTILIZADO

RUA FLORENCIO DE
ABREU, 327

EGENDA
TIPOS DE IMOVEIS
/ ® ESTACIONAMENTO + HABITAGAO |

A
© HABITAGAO A
® HABITAGAO + COM

NN WA




ANALISE




MOTIVO DA NOTIFICAGAO

B TCTAL DE IMOGVEIS NAD ECIFICADOS MTOTAL DE IMOVEIS NAD LTILIZADOS

B TOTAL DE IMOGVELS SUBUTILIZADOS

UNIDADES % EM RELACAO AO SOMA DA AREA TERRENO % EM RELACAO A AREA
TOTAL (m2) TERRENO

NAO EDIFICADOS 33 16,18% 21.314 15,91%

NAO UTILIZADOS 112 54,90% 57.469 42,90%

SUBUTILIZADOS 59 28,92% 55.167

41,18%




CLASSIFICAGAO DOS TERRENOS

UNIDA % EM RELAGCAO SOMA DA AREA % EM RELAGAO A
DES AO TOTAL TERRENO (m2) AREA TERRENO
EST. 30,39%
62 41.878 31,44%
EST. 0,49%
VERTICAL 1 742 0,55%
EST + HAB 1,47%
3 2.976 2,22%
EST + COM 5,88%
12 11.894 8,88%
TC + HAB 22 10,78% 6,52%
8.736
HABITAGAO 14 6,86%
7.601 5,67%
COMERCIAL 64 31,37% 22,87%
30.707
NAO EDIF. 26 12,75% 29.416 21,96%

BEST WEST. VERTICAL

EST. + HAB.

WEST. + COM. MTC+HAB WHAB WCOM BNAD EDIF.




NUMERO DE ANDARES

UNIDA % EM RELACAO SOMA DA AREA % EM RELACAO A
DES AO TOTAL TERRENO (m2) AREA TERRENO
0 41,18%
84 71.008 53,01%
1 10,29%
21 14.609 10,55%
2 4,90%
10 3.059 2,22%
3 10,29%
21 11.398 8,88%
4as5 27 13,24% 11.321 8,52%
6 a 12 28 13,73% 11.671 8,67%
13 + 13 6,37% 10.884 8,87%

) m1 m2

3

B4a5 WEpzl12 W13+




ESTACIONAMENTO/

NAO ESTACIONAMENTO

ETOTAL DE ESTACIONANMENTCS MTOTAL OE HAD ESTACIOMARMENTOS

ESTACINAMENTO

UNIDADES $ EM RELAGCAO AO SOMA DA AREA TERRENO % EM RELACAO A AREA
TOTAL (m2) TERRENO
ESTACIONAMENTO 90 44,12% 74.266 15,91%
NAO 114 55,88% 59.684 42,90%




ESTADO DE CONSERVAGAO

WEOM MRUIM SAUINAS WOBRAS

UNIDADES % EM RELACAO AO SOMA DA AREA TERRENO % EM RELACAO A AREA
TOTAL (m2) TERRENO
BOM 105 51,47% 75.700 56,51%
RUIM 57 27,94% 40.800
30,46%
RUINAS 28 13,73% 10.538 7,87%
OBRAS 14 6,386 6.912 5,16%




USO ENCAMINHADO/

SEM USO ENCAMINHADO

NipAOVES COM LSO ENCARMINHADD

B pAOVES SERM USO ENCARMINHADD

ENCAMINHADO

UNIDADES $ EM RELAGCAO AO SOMA DA AREA TERRENO % EM RELACAO A AREA
TOTAL (m2) TERRENO
USO ENCAMINHADO 27 13,24% 13.427 10,02%
SEM USO 177 86,76% 120.328 89,83%




PROPRIETARIOS




PROPRIETARIOS - PF/PJ

2,9%

6 imoveis

~ Pessoa Fisica
I Pessoa Juridica

[ N3o Identificado




ESTACIONAMENTOS

 Estacionamentos

I N&o estacionamentos




TIPOS DE ESTACIONAMENTOS

89
estacionamentos

70

@
<
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o
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EST. VERTICAL
12
EST+COM

— &
— &

4
EST.+HAB

— @




PESSOAS JURIDICAS - ESTACIONAMENTOS

GOVERNG DO ESTADO DE SAD PAULO
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO ECONCAIICO, CIENCIA, TECNOLOGIA E INOVAGAD ,’/f

JUCESP

FICHA CADASTRAL SIMPLIFICADA

NESTA FICHA CADASTRAL SINPLIFICADA. AS INFORMAGOES DOS QUADROS “EMPRESA”, 'CAPITAL, “ENDEREGO”, "OBJETD SOCIAL' £
TITWARSOCIOS/DIRETORIA® REFEREM SE A SITUACAD ATUAL DA EMPRESA. MA DATA DE EMISSAQ DESTE DOCUMENTO.

A SEGUIR, SAC INFORMADOS OF EXTRATOS DOS CINCO (LTIMOS ARCUIVAMENTOS REALIZADOS, SE HOUVER.

A AUTENTICIDADE DESTA FICHA CADASTRAL SIMPLIFICADA PODERA SER CONSULTADA NO SITE WWW JUCESPONLINE. 5P.GOV.ER,

MEDIANTE O CODIGO DE AUTENTICIDADE INFORMADO AD FINAL DESTE DOCUMENTO.

PARA DETER O HISTORICO COMPLETO DA EMPRESA. CONSULTE A FICHA CADASTRAL COMPLETA

ALUGUEL DE IMOVEIS PROPRIOS
GESTAO E ADMINISTRACAO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

ANOTAGAD JUSKCIAL

DENOMINAGAD ATUAL:
[BERNENA ADMINISTRADORA DE IMOVELS LTOA

CENOMINAGOES ANTERIORES

[COMOLATTI BAOVEIS £ CONSTRUCOES LTDA
[BERMNA ADWNISTRADORA E EXPORTADORA LTDA
[BERNNA MOBILIARIA E ADMINISTRADORA LTDA

TIPO: SOCIEDADE LIMITADA|

MIRE MATREZ l DATA A CONSTITUICAD | EMSSAD
15202104874 l 12081083 | 0RO 7 23:38:51
RICID DE ATIVIDADE [ ©hPl | INSCRIGAD ESTADUAL

caoanoe: 47206 520001 4

[ AL y A

ALUGUEL DE IMOVELS PROPRIOS
g GESTAD E ADMINISTRACAD DA PROPRIEDADE IOBILIARIA I

| R T8 370 500,00 (TRINTA E NOVE MLHOES. NOVECENTOS | SETENTA MIL. QUINMENTOS REAIS) I I
y 4
EnoeRECD y A

o0 A RGO TSR T 4
s, B -
ek sas s P

1 —_—— _— —_— —_—— —_— ‘

| | oRIETa socIAL LV 4

K 4

CARLOS ANTONIO RAMALHO RUIVO, NACIONALIDADS BRASILEIRA. CPF: 675207 608 01, REORNE: 47185730 RESIDENTE A FUA ERNESTD
€ CASTRO, 37, MOOCA. SAQ PAULO - SP, CEP 03042.070, NA SITUACAC DE DIRETOR TECNICO E ADMINISTRADOR, ASSINANDO PELA
EMPRESA

Dexcrmonio Gratn Pagna lde 4
Protids & Comerciakeacio

5 agrupamentos de

EMPRESAS OU ORGAOS PUBLICO




PESSOAS JURIDICAS - ESTACIONAMENTOS

3,5%

7,1%

7,1%

14,3%

@ ATIVIDADES
19 ¥ IMOBILIARIAS

- EMPRESAS OU ORGAO
4 PUBLICO

@ !\STITUIGAO

RELIGIOSA

@ /SSOCIACAO OU

2 FUNDACAO




CICLO DE DEBATES URBANOS
MESA 2

DESAFIOS E POSSIBILIDADES PARA O USO DE
IMOVEIS SUBUTILIZADOS NA PRODUCAO DE HIS




CICLO DE DEBATES URBANOS

APRESENTAGAO DA PESQUISA

PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO
COMPULSORIA: CARACTERISTICAS DE IMOVEIS
NOTIFICADOS NA AREA CENTRAL DE SAO PAULO
E A VIABILIDADE DE CONVERSAO PARA
HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL



PEUC NO MUNICIPIO




MARECHAL DEODORO

=
PEUC
notificacao

BRESSER - MOOCA

=

nao edificado subutilizado
nao utilizado



USO ENCAMINHADO

B RGVES COM USO ENCAMINHADD M MOVES SEM USD ENCAMINHADD

115
edificios notificados

area construida sem uso
encaminhado

198.713 m2




REFORMA COMO POSSIBILIDADE




No centro da cidade de Sao Paulo, nos distritos da Sé e Republica, temos um predominio de
edificagées construidas até os anos 60. Isto significa que aproximadamente 45% do total de
area construida tem mais de 50 anos. De acordo com os dados do TPCL 2007, estamos
falando de um estoque construido de aproximadamente 4.000.000 m? que necessita de
reformas e adequacdes as necessidades atuais para evitar obsolescéncia. [DEVECCHI, 2010]



PAINEIS STEEL FRAME

PISO ELEVADO



_ MET.
DIAGNOSTICO
RAPIDO

MERIP

TEST
HABITAGE

MER - HABITAT

MORA

EPIQR

TOBUS

BETC-
MATTEC

ANO

1992

1992 1997

1997

2002

2006

2006

PROGRAMA-
PAIS

Pl - BAT
SUICA

BARCELO
NA

FRANCA

SUICA

h

=

Comunidad

Européia
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fonte: DEVECCHI, Alejandra Maria."Reformar ndo é construir. A reabilitagédo de edificios verticais: Novas formas de morar em Sao Paulo no Século XXI". Tese de doutorado pela FAUUSP. Sao Paulo. 2010



Levantamento FAUUSP e FUPAM 2009
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MAPA 3.1 — EDIFICIOS LEMANTADOS EM CAMPO 8 o e 1000 Fummn
ESCALA 1 : 48 000 e &

LEGEMDA

@ EDIRCID LEVANTADD

= AREA COBERTA

fonte: FUPAM e COHAB-SP. "Estudo para implementagéo de unidades habitacionais no centro de Sdo Paulo". 2009
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fonte: PATITUCCI, Giulia. "A locagéo social como politica habitacional no Brasil: desafios e possibilidades a partir da experiéncia paulistana”. Trabalho Final de Graduag&o pela FAUUSP. 2017




ELABORACAO DO INDICE




ETAPA DE
EXCLUSAO

area construida
menor que 1000 m2

proprietario
espolio

estado de conservacao
em obras ou em ruinas



quantitativas
categorizacao
0 ———-—— 1

qualitativos —

Estado de Ruim 0,6
Conservagao Bom 1

Tt<8 0,25

testada 8<=Tt<15 0,75

15<Tt 1



1000<=Ac<1503 0,5

. 1504<=Ac<2019 0,6
Area

Construida

2020<=Ac<2848

2849<=Ac<5000

5000<=Ac




1300<Vv 0,4
1000<Vv<1300 0,6

Valor venal
Vm 500<Vv<1000
do m2 V<500




quantidade Uh<48 06
de Unidades
Habitacionais

48<=Uh<80 0,9
80<Uh 1




Estado de Ruim 06
Conservacgao Bom L




Tu

Tipologia
de Uso

TC + HAB

tct+hab 0,15
est+hab / est+com 0,5

hab. / com. 1

EST. + COMERCIAL



Tt<8 0,25
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