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QUESTAO CENTRAL DA PESQUISA

Esta pesquisa se propde a analisar o perfil dos proprietarios de imdveis ociosos no centro
urbano de S3o Paulo, questdo central para entender mais profundamente os entraves e
conflitos em torno da efetivacao da fungao social da propriedade nesta area estratégica da
metrépole. Pretende-se identificar os desafios que os diferentes tipos de proprietarios de
imoveis ociosos no centro de Sao Paulo podem trazer para a perspectiva de democratizacao
do acesso a moradia no centro. A andlise parte dos proprietarios de iméveis notificados para
o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérias (PEUC) entre 2014 e 2016,
localizados na regido da Subprefeitura Sé, como contribuicdo para aplicacdo dos dispositivos
do Estatuto da Cidade ou explica¢do das dificuldades para sua aplicacao.

A hipdtese subjacente é de que existe uma relacdo entre a dificuldade de democratizar o
acesso a moradia, bem como de aplicar os instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade
gue visam atender a funcdo social da propriedade e os proprietarios de imdveis ociosos
(PEUC e IPTU Progressivo no Tempo).

Pretende-se, por meio da investigacdo proposta, ampliar o conhecimento sobre os
proprietarios de imdveis ociosos, até entdo pouco explorado. A pesquisa podera contribuir
para uma avaliacdo, aprimoramento e propostas para novos meios de efetivacdo da funcao
social da propriedade no centro de S3o Paulo.
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OBJETIVOS

Objetivo geral: Analisar e caracterizar o perfil dos proprietarios de imdveis ociosos
notificados para o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérias (PEUC) entre
2014 e 2016, localizados na regido da Subprefeitura Sé, como contribui¢cdo para
aplicagdo dos dispositivos do Estatuto da Cidade ou explicagdo das dificuldades para
sua aplicagao.

Objetivos especificos: Identificar o papel dos proprietarios imobilidrios nos processos
de incorporacgado, construcdo e viabilizacdo dos empreendimentos imobilidrios;
Identificar os problemas que geram a ociosidade de imdveis e as potencialidades de
sua utilizacdo; Compreender o histdrico da propriedade dos imdveis ociosos
localizados na regido da Subprefeitura Sé, através da andlise das matriculas dos
imoveis no Cartério de Registro de Imdveis; Identificar como as escolhas de
localizacdo dos iméveis pelos proprietarios se relacionam com marcos regulatérios
urbanos municipais.

METODOLOGIA

A pesquisa é composta por revisao bibliografica, levantamentos de dados primarios e
entrevistas. Tera o delineamento de estudos de caso para aprofundamento das
guestdes levantadas. As etapas da pesquisa se desenvolverao da seguinte forma:
Etapa 1 - Revisdo bibliografica: a revisao e analise bibliografica serdo produzidas a
partir de dois eixos principais de reflexdo tedrica; Etapa 2 - Levantamento de dados
primarios; Etapa 3 - Sistematizacao dos dados primarios levantados; Etapa 4 -
Pesquisa aprofundada sobre os proprietarios definidos para estudo de caso.

PRINCIPAL BIBLIOGRAFIA

(i) Estudos criticos de avaliacdo sobre a aplicacdo da funcdo social da propriedade:
Denaldi et al (2015); Faria (2012); Brajato (2016); Santo Amore (2013); Klink &
Denaldi (2015), Maricato (2010), entre outros

(ii) A agenda da ociosidade de imdveis em centros urbanos: Silva (2006, 2009); Silva &
Sigolo (2007); Clichvesky (1982); Bolaffi, 1980; Campanario, 1981; Kara José (2010),
entre outros

DIALOGO COM O TEMA DA OFICINA

A guestdo de imdveis vazios e propriedade ociosa ndo é nova, estudos tém tratado
desta questdo com o enfoque principalmente na reabilitacdo de edificios para
habitacdo de interesse social, os dados do IBGE trazem uma boa reflexdo sobre os
domicilios vagos e sua andlise histdrica. Até mesmo a Constituicdo Federal e o
Estatuto da Cidade foram pensados com relagdo a isso. A compreensdo ampla dos
imdveis ociosos envolve o estudo sobre suas caracteristicas fisicas e relativas ao seu
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contexto urbano, a infraestrutura e os servigos existentes no entorno, o zoneamento
incidente, bem como sua situacao juridica e tributdria e sobretudo seus proprietdrios.

E neste sentido que esta pesquisa busca contribuir, na identificacdo e andlise
aprofundada do perfil dos proprietarios de imdveis ociosos notificados para PEUC a
luz da reflexdo sobre a ‘interrupc¢ao’ do projeto da Reforma Urbana.

Esta pesquisa busca responder as seguintes perguntas: Quais os desafios que os
diferentes tipos de proprietarios de imdveis ociosos no centro de Sdo Paulo trazem
para uma perspectiva de democratizacdo do acesso a moradia no centro? Quais os
desafios dessa questdo para uma aplicacdo mais efetiva do PEUC? Quais sdo os
principais interesses dos proprietdrios em manter até o momento a ociosidade dos
imoveis? Quais as principais estratégias dos proprietarios em relacdo ao uso futuro
da propriedade?

DIALOGO COM PROBLEMATICAS REGIONAIS E COM A
DISCUSSAO NACIONAL E/OU INTERNACIONAL

Depois de 15 anos da aprovagdo do Estatuto da Cidade, em que pese seu enorme
reconhecimento nacional e internacional, além de todo o esfor¢o normativo
institucional no campo do planejamento urbano e habitacional para implementacao
e aplicacdao dos seus principios de politica urbana, temos ainda limitados avangos
deste projeto diante da problematica urbano-habitacional ainda grave no pais.

O Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérias (PEUC), um dos principais
instrumentos do EC que prometia combater a ociosidade de imdveis e garantir o
cumprimento da func¢ao social da propriedade ndao vem sendo implementado.

Esta tematica estd vinculada ainda, por um lado, as implica¢des socioeconémicas de
uma mercadoria como a terra, gerando beneficios extraordindrios dos quais
determinados setores se apropriam; por outro a configuracdo socioespacial das areas
metropolitanas e as potencialidades que estas representam para as necessidades de
distintos setores. Os vazios urbanos sao o resultado do funcionamento desse
mercado em torno das terras, das formas de atuar dos agentes privados e das
politicas dos agentes publicos (CLICHEVSKY, 2002) e em ultima instancia, sdo a
expressao concreta da apropriacdo privada de beneficios produzidos socialmente.

PRINCIPAIS IMPASSES E DIFICULDADES

As dificuldades encontradas ao longo do processo de desenvolvimento da pesquisa
envolvem a questdo de limitada bibliografia voltada ao quadro empirico que analise
aspectos concretos relacionados a propriedade ociosa no Brasil, além da dificuldade de
manipulacdo da base de dados, que no caso de S3o Paulo, sdo 3,3 milhGes de registros
imobiliarios.



