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IMOVEIS NAO UTILIZADOS E A APLICAGAO DO
PARCELAMENTO, EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS
(PEUC) EM SAO JOSE DO RIO PRETO-SP

IDLE PROPERTIES AND THE APPLICATION OF COMPULSORY SUBDIVISION,
BUILDING OR UTILIZATION OF LAND (CSBU) IN THE MUNICIPALITY OF SAO
JOSE DO RIO PRETO IN SAO PAULO STATE

SILVA, L. F C.7; MIYASAKA, E. L.2; MELO, R. E. B.3
Resumo

Contextualizacdo: A identificaco de iméveis ndo utilizados que ndo cumprem suas
funcées sociais no meio urbano é fundamental para o direcionamento de estratégias de
gestdo urbana focadas no combate & ociosidade imobilidria. O Parcelamento, Edificacao
ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC) coloca-se como instrumento fundamental de politica
urbana focado no combate deste fendmeno urbano, previsto na Constituicdo Federal e
no Estatuto da Cidade. Justificativa: Em Séo José do Rio Preto—SP. o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) registrou, em 2022, um aumento de 150% no ndmero de
domicilios vagos no Municipio desde o Censo de 2010. Atualmente, 13% dos domicilios do
Municipio estdo vagos. Objetivo: Nesse sentido, esta pesquisa buscou identificar os iméveis
ndo utilizados passiveis de aplicacdo do PEUC no municipio paulista, para estimular o
cumprimento da fungéo social da propriedade urbana ociosa. Materiais e Método: Adotou-
se como parémetro, a Metodologia para Identificacdo de Iméveis Potencialmente Ociosos
(MIIPO), para identificacéo dos iméveis na escala do bairro, por meio de sete varidveis que
resultam no Indice Multicritério de Ociosidade (IMO) em altissima, alta e baixa a média
ociosidade, e fornece subsidios ao levantamento de campo e identificacdo dos imdveis
passiveis de PEUC. Resultados e discussdes: A espacializacdo dos pardmetros adotados
na construcdo do IMO elaborada a partir do levantamento, andlise e sistematizacdo dos
dados possibilitou a classificacdo de 57,65% dos bairros do Municipio em baixa a média
ociosidade, 30,75% em alta ociosidade e 11,60% em altissima ociosidade. A Macrorregiéo
Central obteve o maior nimero de bairros na categoria de altissima ociosidade, com 33
bairros, correspondentes a 5,55% do total de bairros do Municipio. O levantamento de
campo identificou, na Macrorregi@o Central, que 36% dos bairros investigados possuem de
1 a 6,7% dos seus iméveis considerados néo utilizados, 40% possuem de 6,7 a 12,3% de
seus iméveis ndo utilizados, e 24% possuem de 12,3 a 18% dos iméveis néo utilizados. Em
relacéo & vacéncia, 26% dos bairros possuem de 0 a 33% de seus imdveis ndo utilizados
h& dois anos ou mais, 30% dos bairros de 33 a 67% de seus imdéveis ndo utilizados hé dois
anos ou mais e 44% dos bairros de 67 até 100% de seus iméveis ndo utilizados hd dois anos
ou mais. Em relacéo & aplicabilidade do PEUC, 08 bairros foram classificados com baixa
prioridade ou terceira etapa de aplicacdo, 09 bairros com média prioridade ou segunda
etapa de aplicacéo e 13 bairros com alta prioridade ou primeira etapa de aplicacéo do
PEUC. Conclusées: Conclui-se que a utilizacdo da MIIPO em Sao José do Rio Preto obteve
significativos avancos na identificacdo dos iméveis potencialmente néo utilizados, desde a
construcdo do IMO até o levantamento de campo e demarcacdo dos bairros com iméveis
passiveis de aplicacdo do PEUC. Ressalta-se, ainda, que a escala do dado é fundamental
para que, cada vez, haja efetividade na identificacéo dos iméveis nédo utilizados. Quanto
mais préxima do imével for a escala do dado, maior seré a efetividade da utilizacdo da
MIIPO para aplicacdo do PEUC.

Palavras-chave: Iméveis ndo utilizados; Parcelamento, Edificacdo ou Utilizaggo Compulsério
(PEUC); Metodologia para Identificagdo de Iméveis Potencialmente Ociosos
(MIIPO); Séo José do Rio Preto.



Resumo Grdfico

IMOVEIS NAO UTILIZADOS E APLICAGAO DO PEUC EM SAO JOSE DORIO PRETO - SP

OBJETIVO

Identificar imovais nio utilizados em S50 José do
Rio Preto-SP.

JUSTIFICATIVA

V.
all 2

= Aumonto do 536 nas taxasdovacincia;
* 13% dos domiciliosdo municipio eztio vagos.

METODO

Aplicacio da Motodologia para Identificagao de
Imoveis Potencialmente Ociosos (MIIPO) por meio
do Indice Hlulticritério de Ociosidade (IMO),
baseado em 7 wvarawss (v) indicadoraz de
ociosidado om imoéveis edificados.

v1. Consumode agua zerado;

v2 Focos de dengue;

v3. Imovais disponiveis paravenda e locagao;
wd. Divida ativa de IPTU;

vS. Domicilios vagosede uso ocasional;

v6. Dinamica imobiliaria;

v7. Indice do Extrema Pobreza;

CONCLUSOES

= 11,6% dos bairos do municipio possuem
altissimo potencial de ociosidadeimobiliaria;

= 48% destes bairros estfio localizados no Regiio
Central, congderada consolidada e com menor
indicede pobreza;

= Aociosidade nestes locais pode estar associnda
3 especulagSoimobilisrio;

= Necessidade de aprofundamento intraurbano
pela municipabdade para o direcionomento de
entratégiasde controle do fanémeno.
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Abstract

Contextualization: Identifying vacant buildings that do not fulfill their social functions in urban areas is essential for
directing urban management strategies focused on combating property vacancy. Compulsory, Subdivision, Building
and Utilization of land (CSBU) is the fundamental urban policy instrument focused on combating this phenomenon, as
provided for in the Federal Constitution and the City Statute. Justification: The 2022 Demographic Census recorded
a 150% increase in the number of vacant homes in the Municipality since the 2010 Census. 13% of homes in the
Municipality are vacant. Purpose: This research proposes to identify vacant buildings, subject to application of the
Compulsory, Subdivision, Building and Utilization of land (CSBU) instrument in Sdo José do Rio Preto-SP, in order to
encourage the fulfillment of the social function of vacant urban property. Materials and Method: The Methodology
for Identification of Potentially Vacant Properties (MIPVP) was adopted as a parameter to identify properties on a
neighborhood scale, through using of seven variables that formed the Multicriteria Vacancy Index (MVI), in very
high, high and low to medium vacancy, which supported field survey and identification of properties subject to
CSBU application. Results and discussions: The spatialization of the parameters adopted in the construction of
the MVI, prepared based on the survey, analysis and systematization of data, made it possible identify 57,65%
of the neighborhoods in the municipality to be classified as low to medium property vacancy, 30,75% as highly
property vacancy and 11,60% as very highly property vacancy. The Central Macroregion had the largest number
of neighborhoods in the very highly property vacancy category, with 33 neighborhoods, corresponding to 5,55% of
the total neighborhoods in the municipality. The field survey identified, in the Central Macroregion, that 36% of the
neighborhoods investigated have 1 to 6,7% of their buildings considered vacants, 40% have 6,7 to 12,3% of their
buildings vacants, and 24% have 12,3 to 18% of their buildings vacants. Regarding vacancy, 26% of neighborhoods
have O to 33% of their buildings vacant for two years or more, 30% of neighborhoods have 33 to 67% of their
buildings vacant for two years or more, and 44% of neighborhoods have 67 to 100% of their buildings vacant for two
years or more. Regarding the applicability of CSBU, 08 neighborhoods were classified as low priority or third stage
of application, 09 neighborhoods as medium priority or second stage of application, and 13 neighborhoods as high
priority or first stage of application of CSBU. Conclusions: It is concluded that the use of MIPVP in Séo José do Rio
Preto has achieved significant advances in identifying vacant buildings since the construction of the MVI until the field
survey and demarcation of neighborhoods with buildings eligible for the application of CSBU. Its also importante to
note that the scale of the data is essential to ensure that vacant buildings effectively. The closer the scale of the data
is to the property, the more effective the use of MIPMP will be for applying CSBU.

Keywords: Vacant buildings; Compulsory, Subdivision, Building and Utilization of land (CSBU); Methodology for Identifying
Potentially Vacant Properties (MIPVP); Sdo José do Rio Preto.
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