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APLICAÇÃO DO PEUC 

CICLO DE DEBATES URBANOS

MESA 1 



ALTO DÉFICIT HABITACIONAL/IMÓVEIS EM DESUSO  
EM CENTRALIDADES   

IDENTIFICAÇÃO DOS IMÓVEIS NOTIFICADOS PELO 
PEUC E ANÁLISE DE EFETIVIDADE DO INSTRUMENTO  
       
TEÓRICA –CONCEITO FUNÇÃO SOCIAL PROPRIEDADE/ 
ESTUDO DOS INSTRUMENTOS LEGISLATIVOS                                                      
PESQUISA DE CAMPO -  IDENTIFICAÇÃO DE IMÓVEIS 
NOTIFICADOS PELA SMDU/PMSP 

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

1. CONTEXTO 

1. OBJETIVOS 

1. METODOLOGIA 

1. RESULTADOS



515.000 
IMÓVEIS VAZIOS EM 
CENTRALIDADES 
DOTADAS DE 
INFRAESTRUTURA 
(15% DO ESTOQUE 
TOTAL DA CIDADE) 

447.000 
DÉFICIT 
HABITACIONAL (EM 
UNIDADES 
 DE HABITAÇÃO) 
(13% DO ESTOQUE 
TOTAL DA CIDADE) 

fonte.  CDHU 2014



NOTIFICAÇÕES NA 
OPERAÇÃO URBANA 
CENTRO 

204 IMÓVEIS 
NOTIFICADOS PELO 
PEUC 

PERÍMETRO COM MAIOR 
NÚMERO DE 
NOTIFICAÇÕES NO 
MUNICÍPIO DE SÃO 
PAULO 

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



SUBDIVISÃO DE PESQUISA





SÍNTESE / PLANILHA FINAL DE PESQUISA

1.ENDEREÇO 

2.SQL 

3.MOTIVO DA NOTIFICAÇÃO (Não utilizado, Subutilizado, Não edificado) 

4.DATA DA NOTIFICAÇÃO 

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

6.ESTADO DE CONSERVAÇÃO (Bom, Ruim, Ruínas ou Obras) 

7.SITUAÇÃO ATUAL ( PEUC, IPTU progressivo, Uso encaminhado) 

8.NÚMERO DE ANDARES 

9.INTERVALO DE ANDARES (0, 1, 2, 3, 4 - 5, 6 - 12, 13+) 

10.ESTACIONAMENTO? (Sim ou Não) 

11.TIPOLOGIA (Habitacional, Térreo comercial + Habitação, Comercial, Estacionamento + 

Comercial, Estacionamento + Habitacional, Estacionamento, Não Edificado) 

12.ÁREA DO TERRENO 

13.ÁREA CONSTRUÍDA 

14.PROPRIETÁRIO 

15.CPF OU CNPJ



PLANILHA SÍNTESE 



TIPOS DE IMÓVEIS





TOTALIDADE 
DOS IMÓVEIS 
NOTIFICADOS NA 
OPERAÇÃO 
URBANA CENTRO



IMÓVEIS QUE 
ENVOLVEM O 
TIPO COMERCIAL 
NOTIFICADOS NA 
OPERAÇÃO 
URBANA CENTRO



_ COMERCIAL 
_ NÃO UTILIZADO
_ ESTOQUE NOS PISOS 
SUPERIORES, 
COMÉRCIO NO TÉRREO

RUA GENERAL CARNEIRO, 31



_ COMERCIAL 
_ NÃO UTILIZADO
_ PISOS SUPERIORES 
VAZIOS, COMÉRCIO NO 
TÉRREO (BAR BRAHMA)

AV. IPIRANGA, 785



_ 
COMERCIAL+HABITAÇÃO 
_ NÃO UTILIZADO
_ PISOS SUPERIORES 
VAZIOS, COMÉRCIO NO 
TÉRREO 

RUA DOM JOSÉ DE 
BARROS, 158



_ COMERCIAL 
_ NÃO UTILIZADO
_ PISOS SUPERIORES 
USADOS COMO 
ESTOQUE: SANTA 
IFIGÊNIA

RUA DOS GUSMÕES, 394



_ HABITAÇÃO + COMÉRCIO 
_ NÃO UTILIZADO
_ PISOS SUPERIORES 
VAZIOS, COMÉRCIO NO 
TÉRREO (SUJINHO)

AV. IPIRANGA, 1064



IMÓVEIS QUE 
ENVOLVEM O TIPO 
ESTACIONAMENTO 
NOTIFICADOS NA 
OPERAÇÃO 
URBANA CENTRO



_ ESTACIONAMENTO 
_ SUBUTILIZADO 
_ ÁREA CONSTRUÍDA DE 
APENAS UMA GUARITA

RUA MAJOR DIOGO, 40



_ ESTACIONAMENTO + 
COMÉRCIO 
_ SUBUTILIZADO 
_ ESTACIONAMENTO 
TREVO + PIZZARIA

RUA BENTO FREITAS, 420



_ ESTACIONAMENTO + 
HABITAÇÃO 
_ HABITAÇÃO NÃO 
UTILIZADA

RUA 25 DE MARÇO, 198



_ ESTACIONAMENTO + 
COMÉRCIO 
_ SUBUTILIZADO

AVENIDA CÁSPER LÍBERO, 459



_ ESTACIONAMENTO + 
COMÉRCIO 
_ SUBUTILIZADO

AVENIDA CÁSPER LÍBERO, 459



IMÓVEIS QUE 
ENVOLVEM O 
TIPO HABITAÇÃO 
NOTIFICADOS NA 
OPERAÇÃO 
URBANA CENTRO



_ HABITAÇÃO 
_ NÃO UTILIZADO 

RUA FLORIANO 
PEIXOTO, 40



_ HABITAÇÃO 
_ USO ENCAMINHADO

RUA FRANCISCA 
MIQUELINA, 67



_ HABITAÇÃO + 
COMÉRCIO  
_ NÃO UTILIZADO
_ ANTIQUÁRIO NO 
TÉRREO

RUA MAJOR DIOGO, 272



_ HABITAÇÃO + 
COMÉRCIO  
_ NÃO UTILIZADO
_ PRÓXIMO AO 
MERCADO MUNICIPAL

AVENIDA MERCÚRIO, 564



_ HABITAÇÃO + 
COMÉRCIO  
_ NÃO UTILIZADO

RUA FLORÊNCIO DE 
ABREU, 327



ANÁLISE



UNIDADES % EM RELAÇÃO AO 

TOTAL

SOMA DA ÁREA TERRENO 

(m2)

% EM RELAÇÃO À ÁREA 

TERRENO

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

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

SUBUTILIZADOS 59 28,92% 55.167 41,18%

MOTIVO DA NOTIFICAÇÃO



UNIDA
DES

% EM RELAÇÃO 
AO TOTAL

SOMA DA ÁREA 
TERRENO (m2)

% EM RELAÇÃO À 
ÁREA TERRENO

EST.      

62

       30,39%                

41.878

                 

31,44%

EST. 
VERTICAL

      

1

       0,49%                  

742

                  

0,55%

EST + HAB       

3

       1,47%                 

2.976

                  

2,22%

EST + COM      

12

        5,88%                

11.894

                  

8,88%

TC + HAB 22 10,78%              

8.736

6,52%

HABITAÇÃO 14 6,86%               

7.601

                 

5,67%

COMERCIAL 64 31,37%              

30.707

22,87%

NÃO EDIF. 26 12,75% 29.416 21,96%

CLASSIFICAÇÃO DOS TERRENOS



UNIDA
DES

% EM RELAÇÃO 
AO TOTAL

SOMA DA ÁREA 
TERRENO (m2)

% EM RELAÇÃO À 
ÁREA TERRENO

0

84

    41,18%

71.008 53,01%

1
21

    10,29%
14.609 10,55%

2
10

    4,90%
3.059 2,22%

3
21

    10,29%
11.398 8,88%

4 a 5 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%

NÚMERO DE ANDARES



UNIDADES % EM RELAÇÃO AO 

TOTAL

SOMA DA ÁREA TERRENO 

(m2)

% EM RELAÇÃO À ÁREA 

TERRENO

ESTACIONAMENTO 90 44,12% 74.266 15,91%

NÃO 
ESTACINAMENTO

114 55,88% 59.684 42,90%

ESTACIONAMENTO/ 
NÃO ESTACIONAMENTO



UNIDADES % EM RELAÇÃO AO 

TOTAL

SOMA DA ÁREA TERRENO 

(m2)

% EM RELAÇÃO À ÁREA 

TERRENO

BOM 105 51,47%              75.700 56,51%

RUIM 57 27,94%               40.800

30,46%

RUÍNAS 28 13,73%               10.538 7,87%

OBRAS 14 6,386 6.912 5,16%

ESTADO DE CONSERVAÇÃO



UNIDADES % EM RELAÇÃO AO 

TOTAL

SOMA DA ÁREA TERRENO 

(m2)

% EM RELAÇÃO À ÁREA 

TERRENO

USO ENCAMINHADO 27 13,24% 13.427 10,02%

SEM USO   
ENCAMINHADO

177 86,76% 120.328 89,83%

USO ENCAMINHADO/ 
SEM USO ENCAMINHADO



PROPRIETÁRIOS



PROPRIETÁRIOS - PF/PJ 

50,5%

103 imóveis

46,6%

95 imóveis

2,9%
6 imóveis

Pessoa Física

Pessoa Jurídica

Não Identificado
FONTE: IPTU 2017



ESTACIONAMENTOS

Estacionamentos

Não estacionamentos

44%56%

89 imóveis115 imóveis

FONTE: GeoSampa, 2017



TIPOS DE ESTACIONAMENTOS

89 
estacionamentos

70 
EST. HORIZONTAIS

3 
EST. VERTICAL

12 
EST+COM

4 
EST.+HAB

FONTE: GeoSampa, 2017



PESSOAS JURÍDICAS - ESTACIONAMENTOS

ATIVIDADES IMOBILIÁRIAS

EMPRESAS OU ÓRGÃOS PÚBLICO

INSTITUIÇÃO RELIGIOSA

ASSOCIAÇÃO OU FUNDAÇÃO

ESTACIONAMENTO DE VEÍCULOS

5 agrupamentos de 



PESSOAS JURÍDICAS - ESTACIONAMENTOS

19
ATIVIDADES 
IMOBILIÁRIAS
EMPRESAS OU ÓRGÃO 
PÚBLICO
INSTITUIÇÃO 
RELIGIOSA
ASSOCIAÇÃO OU 
FUNDAÇÃO

ESTACIONAMENTO DE 
VEÍCULOS

4

2

2

1

7,1%

7,1%

14,3%
68%

3,5%

FONTE: GeoSampa, 2017



DESAFIOS E POSSIBILIDADES PARA O USO DE 
IMÓVEIS SUBUTILIZADOS NA PRODUÇÃO DE HIS 

CICLO DE DEBATES URBANOS

MESA 2 



PARCELAMENTO, EDIFICAÇÃO E UTILIZAÇÃO 
COMPULSÓRIA: CARACTERÍSTICAS DE IMÓVEIS 
NOTIFICADOS NA ÁREA CENTRAL DE SÃO PAULO 
E A VIABILIDADE DE CONVERSÃO PARA 
HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL 

CICLO DE DEBATES URBANOS

APRESENTAÇÃO DA PESQUISA



PEUC NO MUNICÍPIO





área construída sem uso 
encaminhado 

198.713 m2
1,25 x Pq. Ibirapuera 

115  
edifícios notificados



REFORMA COMO POSSIBILIDADE



No centro da cidade de São Paulo, nos distritos da Sé e República, temos um predomínio de 
edificações construídas até os anos 60. Isto significa que aproximadamente 45% do total de 
área construída tem mais de 50 anos. De acordo com os dados do TPCL 2007, estamos 
falando de um estoque construído de aproximadamente 4.000.000 m² que necessita de 
reformas e adequações às necessidades atuais para evitar obsolescência. [DEVECCHI, 2010]



PAINÉIS STEEL FRAME MÓDULO MOLHADO - PRÉ FABRICADO 

PISO ELEVADO



fonte: DEVECCHI,  Alejandra Maria."Reformar não é construir. A reabilitação de edifícios verticais: Novas formas de morar em São Paulo no Século XXI". Tese de doutorado pela FAUUSP. São Paulo. 2010 



Levantamento FAUUSP e FUPAM 2009

fonte: FUPAM e COHAB-SP. "Estudo para implementação de unidades habitacionais no centro de São Paulo". 2009 



fonte: PATITUCCI, Giulia. "A locação social como política habitacional no Brasil: desafios e possibilidades a partir da experiência paulistana". Trabalho Final de Graduação pela FAUUSP. 2017 



ELABORAÇÃO DO ÍNDICE



ETAPA DE 
EXCLUSÃO área construída  

menor que 1000 m2

proprietário 
espólio

estado de conservação 
em obras ou em ruínas

_

_

_



quantitativas

qualitativos 

categorização 
0 ----------------- 1

Estado de 

Conservação

Ruim 0,6

Bom 1

testada

Tt<8 0,25

8<=Tt<15 0,75

15<Tt 1



1000<=Ac<1503 0,5

1504<=Ac<2019 0,6

2020<=Ac<2848 0,7

2849<=Ac<5000 0,8

5000<=Ac 1

Área 
Construída Ac



Valor venal 
do m2 Vm

1300<Vv 0,4

1000<Vv<1300 0,6

500<Vv<1000 0,8

Vv<500 1



quantidade 
de Unidades 
Habitacionais

Uh
Uh<48 0,6

48<=Uh<80 0,9

80<Uh 1



Estado de 
ConservaçãoEc Ruim 0,6

Bom 1



Tipologia 
de Uso Tu

tc+hab 0,15

est+hab / est+com 0,5

hab. / com. 1



TestadaTt
Tt<8 0,25

8<=Tt<15 0,75

15<Tt 1



Orientação 
da fachadaOr

SO, S ou SE 0,15

O ou E 0,5

NO 0,75

N, NE 1



Forma 
ConstrutivaFc

I 0,4

L 0,6

O ou U 0,8

H ou T 1



Ac Vm Uh Ec

Tu Tt Or Fc



(4.(Ac+Vm) + 2.(Uh+Ec+Tu) + 1.(Tt+Or+Fc)) /1,7= nota/1,7

FÓRMULA



(4.(Ac+Vm) + 2.(Uh+Ec+Tu) + 1.(Tt+Or+Fc)) /1,7= nota

VIABILIDADE 
ECONÔMICA

VIABILIDADE 
DE REFORMA

VIABILIDADE 
PROJETUAL

PONTUAÇÃO 
FINAL

FÓRMULA



RESULTADOS DAS SIMULAÇÕES



Ac+Vm

VIABILIDADE 
ECONÔMICA

Área 
construída 
+ 
Valor venal 
do m2

av. ipiranga 7851

2

3

4

5

av. mercúrio 564

av. prestes maia 526

r. quinze de novembro 137

av. ipiranga 952



1 | av. 
ipiranga 785

2 | av. 
mercúrio 564

3 | av. prestes 
maia 526

4 | r. quinze 
de novembro 
137

5 | av. 
ipiranga 952





Uh+Ec+Tu

VIABILIDADE 
DE REFORMA

quantidade de 
Unidades 
Habitacionais 
+ 
Estado de 
Conservação 
+ 
Tipologia de 
Uso

av. ipiranga 785

1

2

3

4

5

r. boa vista 228

r. direita 235

r. quinze de novembro 37

r. quinze de novembro 137



3| r. boa vista 
228

4| r. direita 
235

5 | r. quinze 
de novembro 
37

1 | r. quinze 
de novembro 
137

2 | av. 
ipiranga 785





Tt+Or+Fc

VIABILIDADE 
PROJETUAL

Testada 
+ 
Orientação da 
Fachada 
+ 
Forma 
Construtiva

av. ipiranga 785

1

2

3

4

5

av. são joão 587

r. direita 235

r. santa ifigênia 33

r. quinze de novembro 137



1 | av. são 
joão 587

2 | r. quinze 
de novembro 
137

3 | av. 
ipiranga 785

5 | r. direita 
235

4 | r. santa 
ifigênia 33





PONTUAÇÃO 
FINAL

nota

av. ipiranga 7851

2

3

4

5

rua boa vista 228

av. prestes maia 526

r. direita 235

r. quinze de novembro 137



1 | av. 
ipiranga 785

5 | av. prestes 
maia 526

2 | r. quinze 
de novembro 
137

3 | r. boa vista 
228

4 | r. direita 
235
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