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Apresentacéo

Este relatorio corresponde ao Produto Final exigido no contrato assinado pela Dra
Helena Menna Barreto Silva (coordenadora), o Prof Dr Adriano Henrique Rebelo Biava
e a arquiteta Leticia Moreira Sigolo com o Lincoln Institute of Land Policy para a
realizacdo da pesquisa “Property Tax Regime and Vacant Properties in Downtown Sao
Paulo, Brazil”.

O presente Relatorio procura atender as exigéncias expressas no contrato e a
observagdes diversas feitas por ocasido do seminario organizado pelo Lincoln Institute
em Buenos Aires, no final de setembro de 2008. Neste aspecto, agradego especialmente
as contribuicdes de Fernanda Furtado, Anna Sant’ Anna e Martim Smolka.

Considero importante esclarecer algumas alteracdes feitas a proposta iniciais, constantes
do Contrato.

a) Sobre a definicdo dos Setores Fiscais para pesquisa e do perimetro para o
levantamento de campo - nesse aspecto, ap0s as primeiras analises sobre os dados da
SF, foi feita uma adaptacéo do perimetro de estudo inicialmente proposto (nove setores
fiscais) buscando focalizar os setores mais centrais, que correspondem mais
precisamente aos objetivos desta pesquisa. Eles incluem a parte da cidade que é
considerada “o centro” por grande parte da populacdo e que concentra os edificios
vazios anteriormente cadastrados. Foram excluidos aqueles setores cujas caracteristicas
de ocupacdo estdo ligadas a estratégias econdmicas que ndo serdo objeto de analise
nesta pesquisa. Assim, a analise sobre a politica tributéaria incidird sobre sete setores
fiscais (001, 002, 003, 005, 006, 007 e 008), que abrangem a totalidade dos distritos da
Sé e Republica, e partes dos distritos do Bras, Santa Cecilia, Consolacéo, Bela Vista e
Liberdade. Ver Mapa na pagina 13.

Quanto ao levantamento de campo, a defini¢cdo do perimetro de pesquisa — interior ao
conjunto de setores de estudo — foi articulada a definicao do tipo de edificios a levantar
(prédios com térreo e 3 ou mais pavimentos), decidindo-se adotar 0 mesmo perimetro
da Operacdo Urbana Centro que, por um lado, concentrava cerca de 90% dos edificios
anteriormente cadastrados na chamada “lista GTAI™ e, por outro lado, abranger as
areas onde sdo aplicados instrumentos especificos para o centro, que sdo, além da
propria operacgdo urbana, a Lei de Fachadas e os incentivos seletivos.

b) Sobre as entrevistas - conforme previsto no contrato desta pesquisa, nossa equipe
deveria fazer entre 25 e 30 entrevistas com proprietarios de imoveis vazios no centro.
Posteriormente, em comum acordo com o Lincoln, foi decidido entrevistar também
proprietarios cujos imodveis tivessem sido ocupados recentemente, apos um longo
periodo de desocupacdo. Foi previsto também entrevistar pessoas ligadas ao mercado
imobiliério, de modo a captar sua percepcao sobre o papel da tributacdo imobiliaria.

Quanto ao primeiro tipo de entrevistas, contdvamos especialmente com as informacdes
que pudessem ser obtidas por ocasido do levantamento de campo. O desenvolvimento
da pesquisa nos fez mudar um pouco essas orientacdes em razdo das dificuldades de
obter informac@es sobre os proprietarios (nome ou endereco), o que nos impossibilitava
de entrevista-los. Por outro lado, mostrou-se relativamente mais facil identificar e
entrevistar agéncias imobiliarias responsaveis pelos negdcios dos proprietarios e/ou
compradores recentes de imoveis que permaneceram vazios por longos periodos.

1 Lista organizada pelos movimentos sociais no final dos anos 90 e completada pelo Grupo Técnico de
Analises de Iméveis (GTAI) da Secretaria de Habitacdo (SEHAB) do municipio, no periodo 2001/2004.



O texto do Relatdrio estd organizado em quatro partes:

Introducdo — Primeiramente sdo apresentadas as principais "descobertas” ou hipoteses
das pesquisas anteriores sobre a vacancia de imoveis e sobre o papel dos tributos e
incentivos imobiliarios no centro de Sdo Paulo. Em seguida, identificadas as principais
constatacOes desta Pesquisa, e feito um rebatimento entre as hipdteses iniciais e 0 que
foi constatado.

Item 1 - Os imoveis vazios no centro e sua situacéo tributéria

Neste item séo apresentados e analisados os resultados do levantamento de campo
realizado para a identificacdo dos edificios vazios na regido central. Estes edificios sdo
localizados, quantificados e qualificados, nos seus aspectos fisicos e de utilizacdo,
apresentando dados cadastrais e tributarios, bem como sobre as dividas imobiliarias
deste estoque vacante.

Item 2 - Os tributos imobiliarios na area central de Sdo Paulo

Neste item é apresentada e analisada a politica tributaria no municipio de Sao Paulo e
destacadas as especificidades da regido central, buscando relacionar as caracteristicas
tributarias dos imdveis da lista obtida no levantamento de campo com o conjunto dos
edificios existentes nesse territorio.

Item 3 - As avaliagdes dos proprietarios e agentes do mercado sobre a vacancia e as
novas tendéncias na area central.

Neste item sdo apresentadas e analisadas as entrevistas realizadas com os agentes
relacionados diretamente com as dindmicas e a vacancia imobiliéria na regido central,
agrupando-as por tipo de segmentos socio-profissionais e incluindo, eventualmente,
opinides de outras fontes e que ajudem a esclarecer as questdes abordadas. Foi também
realizado um breve balan¢o da dinamica imobiliaria da area central no periodo.

Apresentamos também um conjunto de Anexos constando de 8 tabelas, 2 quadros e 4
Mapas e o Banco de Dados, que contém a lista de todos os edificios vazios identificados
no levantamento de campo, com localizagdo completa, caracterizacdo fisica e de
utilizacdo, dados cadastrais e tributarios em 2008 e dados da divida ativa imobiliaria em
2008, a base georreferenciada destas informacdes e um conjunto de fotos dos edificios
identificados.

Helena Menna Barreto Silva (coordenadora)
Sédo Paulo, fevereiro de 2009



“Tributos imobiliarios e iméveis vazios no centro de Sdo Paulo”

Introducéo

A proposta desta Pesquisa foi estudar o comportamento da politica de tributacéo
imobiliaria para o centro de Sdo Paulo, com o objetivo principal de compreender suas
relacbes com a manutencdo de imoveis vazios ou sub-utilizados e avaliar o possivel
impacto de instrumentos para reduzir a ociosidade desses imdveis. Secundariamente, o
objetivo € compreender a relacdo entre a politica tributaria e a dindmica imobiliaria na
regido central.

Este item tem como objetivo recuperar o contexto de conhecimento em que esta
Pesquisa foi proposta e desenvolvida e apresentar seus resultados mais significativos,
cotejando-os com as hipdteses que estiveram na origem da proposta.

a) Principais ""descobertas™ ou hipoteses das pesquisas anteriores sobre a vacancia
de imoveis e sobre o papel dos tributos e incentivos imobilidrios no centro de S&o
Paulo

Desde o inicio dos anos 90, foram realizados diversos estudos sobre a area central do
Municipio de Séo Paulo, incluindo documentos da prefeitura, estudos académicos e
relatorios de consultorias contratadas por atores privados, onde a problematica da
vacancia de imoveis e sua articulacdo com a mudanca do perfil econémico da regido ou
com solucBes habitacionais tém sido abordadas.

No periodo 2005/2006, foi desenvolvida a pesquisa “Observatorio do Uso do Solo e da
gestdo fundiaria no centro de Sao Paulo”, que constitui um documento importante para
conhecimento dos instrumentos urbanisticos e tributdrios e das politicas setoriais
implementados no centro desde o inicio dos anos 90.

Partindo de pistas levantadas naquele documento, foi desenvolvida a pesquisa
“Oportunidades e limites para a producdo de habitacdo social no centro de Séo Paulo”,
concluida em 2007, que examinou exaustivamente a problematica de transformacédo de
edificios vazios em habitac&o social.

Esses dois documentos, elaborados no ambito do Laboratério de Habitacdo e
Assentamentos Humanos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de
Sdo Paulo — LABHAB, financiados pelo Lincoln Institute e coordenados pela Dra.
Helena Menna Barreto Silva, constituem as principais referéncias da presente pesquisa
Para simplificacdo, usaremos as abreviaturas “Observatorio” e “Oportunidades”,
respectivamente

Destacamos abaixo 0s principais pontos de partida da atual Pesquisa:

a) A guestdo da vacancia de edificios na area central de Sdo Paulo tem sido aceita como
um fato nos diversos estudos existentes, assim como no discurso publico e de agentes
imobiliarios sobre essa regido. No entanto, a sua quantificacdo exata nunca foi feita. O
documento mais citado no final dos anos 90 era uma listagem organizada pelos
movimentos sociais, a qual foi posteriormente completada com imdveis levantados pela
SEHAB como de interesse para programas habitacionais. Houve também levantamentos
de “oportunidades imobiliarias” ligadas ao processo de delimitacdo das zonas de
interesse social (ZEIS) no Plano Diretor de 2002. De qualquer modo, nem todos 0s
imoveis dessas listas estavam necessariamente vazios.




b) Para os defensores de programas de habitacdo social no centro, os edificios vazios
(inclusive os de escritorios) tém sido vistos como oportunidade para reforma ou
reciclagem destinada a criacdo de novas unidades residenciais. A pesquisa
“Oportunidades” procurou mostrar a viabilidade dessa politica. Por outro lado, nos
ultimos anos, varios prédios de escritdrios vazios foram comprados ou alugados por
6rgédos governamentais e por institui¢ces de diversos tipos. Cresceu também o interesse
pela criacdo de apartamentos para a classe média, a partir da transformacéo de imoveis
residenciais e hotéis, especialmente aqueles com boa qualidade arquiteténica.

No entanto, para outros grupos, a vacancia expressa principalmente a inadequacéo de
grande parte desses imdveis a usos mais modernos, sendo aconselhadas medidas que
estimulem sua demolicdo e substituicdo por edificages modernas. A Operacdo Urbana
Centro (Lei Municipal 12.349/97), criada para incentivar a revalorizacdo da regido,
contém medidas claramente estimuladoras da demolig&o de edificios. A operacdo “Nova
Luz”, criada em 2005 com o objetivo de recuperar a regido conhecida como
“cracolandia”, promoveu a desapropriacdo e a demolicdo de centenas de imdveis, de
modo a viabilizar novas constru¢cdes mais modernas. Ha incentivos tributarios para
novas construcoes.

¢) Tem prevalecido no Municipio um discurso segundo o qual a isencdo de IPTU pode
contribuir para a conservacao, restauro e utilizagdo dos edificios tombados, assim como
para a atracdo de investimentos para construcdo de novos edificios, em beneficio de
seus proprietarios atuais ou de eventuais compradores. Essa posi¢do esteve na origem da
Lei de Fachadas e das leis de incentivo seletivo aprovadas na gestdo Marta Suplicy —
que ndo chegou a ser aplicada — e na gestdo do prefeito José Serra, neste ultimo caso,
restrita ao perimetro da regido denominada “Nova Luz”.

No entanto, os balancos feitos sobre a aplicagdo dos incentivos, assim como as
entrevistas com empresarios e proprietarios em pesquisas anteriores tém demonstrado o
baixo interesse por esses instrumentos. N&o é impossivel que o pequeno interesse ou a
dificuldade de aprovacdo esteja ligado as dificuldades operacionais ou a necessidade de
investimentos anteriores para receber o beneficio. Mas o principal problema parece ser a
falta de interesse dos investidores imobiliarios pela regido central. No caso da Lei de
Fachadas, os maiores interessados e beneficiarios foram instituices financeiras, a partir
de obras de restauro em edificios que ja& estavam sendo conservados por serem
utilizados em atividades em que a imagem do estabelecimento é importante. E
importante também ressaltar que as vantagens de tipo urbanistico oferecidas pela
Operacdo Urbana Centro também ndo tiveram os resultados esperados pelos seus
defensores até o momento. O que mais interessou foi a possibilidade de comprar
potencial construtivo no centro para utiliza-lo em regides de forte dindmica imobiliaria
(sudoeste da cidade)

d) A existéncia de imoveis com dividas tributarias importantes na area central e,
especialmente em edificios vazios, foi afirmada (assumida) pela Secretaria de Financas,
no periodo 2001/2004, quando foram aprovadas as leis de Dacdo e de Remissdo, que
facilitariam a obtencdo desses imoveis para programas de interesse social. Por outro
lado, sabe-se que a execucdo judicial das dividas fiscais é extremamente morosa, o que
justifica o0 empenho do municipio em buscar outras formas de arrecadar. Presume-se
que o Programa de Parcelamento Incentivado (PPI), implementado em 2005, teria
permitido reduzir muito a divida de edificios com dividas bastante antigas.

e) Os valores venais de edificios e de terrenos vazios seriam relativamente mais altos na
regido central — caracterizada por dindmica construtiva praticamente inexistente — do



que em regibes bastante dindmicas, com forte presenca de empreendimentos
imobili&rios novos de alto valor, comerciais e residenciais. Os critérios de corre¢do da
PGV nao teriam considerado adequadamente a desvalorizacdo da regido.

b) Principais constatacdes desta Pesquisa

1.

[N
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No perimetro da pesquisa, que coincide com o da Operacdo Urbana Centro,
foram encontrados 68 edificios completamente vazios e 90 edificios em que
apenas 0s pavimentos térreos estavam ocupados, totalizando 158 edificios onde
0s pavimentos superiores ndo estavam utilizados. A maior parte (48 edificios)
tem entre oito e onze andares, registrando-se apenas 20 edificios com altura
entre 12 e 15 andares e apenas cinco com altura superior a 15 andares. Esses
edificios ndo estdo concentrados, mas se distribuem por 95 quadras, sendo que
0S maiores percentuais estdo no setor 001 (27,8%), setor 006 (25,6%) e setores
005 e 008, cada um com 13% dos edificios vazios.

A primeira vista, o nimero de edificios vazios parece ter diminuido, porque
varios imdveis anteriormente indicados como vazios agora apareceram
ocupados. Ocorreu de fato, desde o inicio da década, a compra ou aluguel de
varios edificios presentes em listas antigas, por parte da administracdo publica
estadual e municipal; iniciativas de reabilitacdo de prédios para uso residencial
de classe média; e projetos de habitacdo social realizados com recursos federais,
estaduais e municipais (total de 12 edificios).

No entanto, dentre os edificios da tipologia investigada (térreo e 3 ou mais
pavimentos superiores), pode-se dizer que a vacancia aumentou. Na lista GTAI,
eram 99 edificios totalmente ou parcialmente vazios? dentro do nosso perimetro
de levantamento, dos quais hoje restam apenas 43 edificios com os pavimentos
superiores vazios, pois 0 restante estd ocupado. Ora, esta Pesquisa identificou
158 edificios com os pavimentos superiores vazios, ou seja, 115 ndo estavam na
lista GTAI. Nao foi possivel obter informacgdes sobre o tempo de vacancia.

A grande parte dos edificios identificados (129), tem uma unica matricula, ou
seja, ndo sdo condominiais. Considerando o uso cadastrado na Secretaria de
Financas, 49,4% (78) sdo prédios de escritdrios (ou consultérios) e 11 sdo
edificios comerciais. Apenas 10 sdo prédios de apartamentos mistos, ou seja,
podem conter também escritorios ou consultérios. Em seguida vém edificios
classificados como lojas e os hotéis.

N&o obtivemos a lista completa e atualizada dos proprietarios privados, mas
nota-se que existem proprietarios ou grupo de investidores tradicionais com
varios imoveis vazios.

Nota-se uma presenca importante de prédios publicos. Seriam inadequados esses
edificios para as atividades da administracdo publica? O problema seria a
localizagdo? De qualquer modo, permitir que edificios permanegam vazios, por
décadas, e continuem imunes, parece uma aberracdo tributaria e um politica
completamente contraditéria ao Estatuto da Cidade.

Os pavimentos térreos de 90 edificios estdo sendo utilizados, principalmente por
atividades de comércio ou servicos. Parece provavel que a renda obtida seja
suficiente para as despesas do prédio inteiro e pagar o IPTU, no caso em que nao

2 N&o ha precisao nesses dados, mas varios desses edificios tinham térreos ocupados. Um dos exemplos é
o edificio Joaquim Carlos, cujos pavimentos superiores foram adquiridos para o programa PAR.



sdo devedores. A utilizacdo dos andares superiores so deve valer a pena a partir
de um certo percentual, face ao montante das despesas ligadas a sua ocupagéo:
elevadores, limpeza, seguranca, eletricidade, etc.

Segundo as entrevistas realizadas®, a demanda por aluguel de pavimentos térreos
para comercio e estacionamentos estd muito aquecida nos dltimos anos. As
entrevistas também confirmam que o valor de aluguel dos térreos é muito
superior ao dos pavimentos superiores.

Embora o aluguel de estacionamentos tenha sido considerado dos mais
vantajosos para 0 proprietario, esse uso ndo é significativo nos térreos dos
edificios vazios, pelo menos no tipo de edificios que pesquisamos (térreo e 3 ou
mais pavimentos). No entanto, quando edificios desse tipo estavam com o0s
pavimentos superiores ocupados, foram encontrados muitos estacionamentos nos
térreos. Pelo que foi observado, os estacionamentos tém ocupado principalmente
construcdes térreas ou terrenos ndo edificados.

|

H& poucos imoveis de uso residencial entre os identificados como vazios.
Apenas seis edificios (cinco em condominio e um de matricula Unica) sdo
estritamente residenciais; outros 20 sdo mistos, podendo conter 0 uso escritorio
ou consultorio, sem que se saiba a percentagem de cada uso.

A baixa taxa de vacancia de edificios residenciais parece estar ligada ao grande
percentual de locatéarios na area central® e ao crescimento recente do mercado de
locacgdo, atraindo novos tipos de locatéarios. Esta dinamica foi ressaltada pelos
entrevistados das administradoras de imoveis.

O fato de ndo haver muitos edificios de uso residencial vazios pode estar ligado
também a predominancia de edificios onde a propriedade é condominial, o que
permite que as unidades sejam vendidas individualmente. Pelo que constamos no
Cadastro Fiscal, atualmente ha poucos prédios de apartamento (uso 21) com
matricula tnica® (apenas 51 edificios, nos 7 setores estudados nesta Pesquisa).

De qualquer modo, a pequena vacancia de edificios residenciais parece
contraditéria com o grande percentual de domicilios vazios encontrado pelo
IBGE em 2000. Onde estdo eles? E provavel que muitos edificios residenciais
estejam com baixas taxas de ocupacdo — por moradores proprietarios ou
locatarios - fato que ocasiona dificuldades adicionais para fazer face as despesas
condominiais, especialmente em edificios que necessitam elevadores.

|1

Entre os prédios de escritorios, os de matricula Unica sdo a maioria dos vazios.
Mas foram também encontrados vazios seis prédios de escritorios em
condominio. Somados, séo 76 edificios.

Alguns especialistas acham que os edificios do centro, construidos ente 0s anos
40 e 60, tornaram-se inadequados para as atividades empresariais mais
modernas, que necessitam de grandes areas. Eles ndo tém plantas flexiveis, ar

% Agéncias imobiliarias e setor de patriménio da Santa Casa de Misericérdia.

* 0 Censo do IBGE de 2000 indica que o percentual de locatéarios nos bairros centrais é cerca do dobro da
média do municipio.

> No Draft problematizamos a quest&o do IPTU nos prédios de apartamentos com matricula Ginica. Mas as
informacdes de SF mostraram que o nimero de edificios de uso residencial entre os vazios era pequeno e
que, entre esses, 0s de propriedade Gnica eram minoria.



|

|~

condicionado central, vagas de garagem, etc. Desse modo ndo haveria demanda
para compra nem aluguel de todo o edificio.

A solucéo de alugar salas ou conjuntos individuais seria Obvia, pois ha bastante
demanda para isso. No entanto, alguns proprietarios consideram que isto
representa custos administrativos muito grandes. Por esse motivo, preferem
esperar até encontrar locatarios para areas maiores, ainda que o valor por metro
quadrado tenha que ser reduzido.

Nesta logica, o problema deveria ser menor nos edificios formados por
escritérios condominio. No entanto, alguns entrevistados manifestaram a opiniédo
de que os problemas de gestdo neste tipo de edificio sdo muito dificeis de
administrar.

O numero de hotéis assim cadastrados por SF (uso 80) ndo é expressivo na lista
de vazios. Mas no levantamento de campo foram encontrados antigos hotéis
vazios que estdo cadastrados no uso 84 (usos especiais). Assim, teriamos 11
hotéis entre os edificios vazios. De qualquer modo, as entrevistas permitiram
saber que muitos outros hotéis estdo passando por muitas dificuldades, e tendem
a ficarem vazios. Vérios hotéis de prestigio fecharam recentemente (Hilton,
Othon). Dos menores, sobrevivem apenas 0s que sdo comprados por cadeias
hoteleiras.

Empreendedores imobilidrios atuantes no Centro, nas entrevistas realizadas,
destacaram o elevado numero de hotéis desativados que lhes sdo ofertados, e
também a sua intencdo de mudanca de uso para residencial. A pesquisa
"Oportunidades" ja havia apontado o interesse desses imdveis para a producao
de unidades populares, em razdo do menor custo de adaptacao.

Quanto a inscri¢do na "divida ativa" do municipio, constatou-se que 66 edificios
de matricula Unica, ou seja, pouco mais da metade, constam da lista de
devedores. Destes, 45 tém dividas superiores a R$ 50 mil e 12 tém dividas
superiores a R$ 500 mil. Entre os 26 edificios em condominio, sabemos que 14
ndo tém nenhuma divida. Os outros 12 tém algumas dividas (foi impossivel
totalizar) e para 3 edificios ndo conseguimos obter nenhuma informacéo sobre
dividas.

Com essa informacdo pareceria dificil afirmar que haja uma relacdo direta entre
vacancia e divida. E chegamos a considerar que essa relacdo nao existia... Mas
as informac@es obtidas mais recentemente (e que precisam ser mais exploradas)
parecem indicar o contrario, ou seja, que as dividas — ao menos na area central —
estdo concentradas nos edificios vazios.

No caso dos prédios de escritérios, o total da divida dos vazios é de R$ 11,9
milhdes (32 edificios), ou seja, uma divida média de R$ 370,4 mil. A divida total
do mesmo tipo de prédio em todos os 7 Setores Fiscais chega a R$ 39,3 milhGes
(292 edificios), ou seja, divida média de R$ 134,6 mil. Com relagdo a0 montante
devido pelo conjunto dos edificios vazios, a divida dos 32 prédios de escritorios
equivale a 61% do valor.

De qualquer modo, quando se analisa o perfil geral dos devedores no conjunto
dos sete setores fiscais, 0s hotéis aparecem como 0 segmento que concentra o
maior nimero de devedores (cerca de 44% dos contribuintes desse uso).



8. O Plano de Parcelamento Incentivado (PPI), implementado a partir de 2005
permitiu acordos entre devedores e a Prefeitura para parcelar as dividas
existentes, anistiando multas e juros. Além de prejudicar uma analise sobre a
relacdo entre dividas e vacéncia, o PPI praticamente anulou a possibilidade de
aplicacdo dos instrumentos legais previstos para facilitar a aquisicao de edificios
com dividas (leis de Dagdo em Pagamento e Remissdo da Divida).

Como ocorre com outros mecanismos tributarios, essa anistia, embora tenha
permitido um importante volume de arrecadacdo (cerca de R$ 1,5 bilhdes em
todo o municipio) teve um efeito urbanistico "perverso".

|©

Os parametros legais do IPTU sdo similares no centro, assim como no resto da
cidade. Todavia, diferem entre as regifes da cidade os contextos em que se
aplicam os dispositivos tributarios.

As analises relativas ao centro da cidade, talvez, exijam um tratamento
especifico, uma vez que se trata de regido de urbanizacdo antiga, ja plenamente
dotada de infra-estrutura basica, com provavel concentracdo relativamente maior
de imoveis beneficiados por imunidade e/ou isencdes, além de apresentar
elevada idade média das construcdes, o que representa elevados indices de
reducdo do valor venal da construcdo, decorréncia do mecanismo da
“obsolescéncia”.

A tributacdo, assim, ndo € especifica para a regido central nos aspectos de
aliquotas e critérios para avaliacdo fiscal, revisdo ou atualizacéo.

Pode-se dizer que alguns fatores contribuem mais significativamente para
reduzir o valor do tributo no centro da cidade: maior imunidade e isengdes e
acentuada obsolescéncia da area construida. Nestas circunstancias, pode-se
aventar uma hipotese, segundo a qual, o imposto ndo chega a “pesar” como
elemento que poderia forcar a ocupacao ou venda.

Além disso, suple-se que, ainda que implantado qualquer esquema de
progressividade no IPTU, pouco efeito teria na decisdo dos proprietarios sobre o
imovel, quando comparado a outros fatores que intervém nas decisdes quanto ao
aproveitamento do imdvel.

Em consequiéncia do acima exposto, é de se presumir também que a concessao
de beneficios fiscais (isencdes, em particular) ndo influi significativamente. 1sso
acontece porque, se comparado aos montantes envolvidos nas decisdes no setor
imobiliario, o imposto tem valor muito baixo. Isen¢Bes s6 seriam aproveitadas
por imoveis de alto valor e que ja sdo usados, ainda que o valor do beneficio
continue a ser desprezivel.

Em conclusdo, € de se esperar que, aos niveis normais, a carga anual ndo tem
peso para coibir vacancia e, mesmo o progressivo tenderia a ter impacto nulo.
ENFIM

Nossas hipoteses iniciais se confirmaram parcialmente.

A hipétese principal é valida: existe uma forte relacdo entre a politica tributaria e a
vacancia. A vacancia é de fato estimulada pela falta de aplicacdo de instrumentos de
restricdo a propriedade sub-utilizada e pela tolerancia face as dividas, quando elas
existem.




No entanto, algumas questdes foram formuladas de inicio no pressuposto (com base em
declaragGes e estudos esparsos sobre a PGV) de que o IPTU no centro era relativamente
alto.

Isso ndo se confirmou ou ndo foi colocado como um problema pelos entrevistados. Nao
é improvavel que o fato de entrevistar poucos proprietarios tenha prejudicado a questao.
Por outro lado, uma das surpresas da pesquisa foi 0 peso das imunidades, isencdes e do
fator de obsolescéncia. Empresarios confirmaram que o valor do IPTU é baixo ao
subestimarem o interesse pelas isenc¢des que estdo sendo oferecidas.

= Na&o se confirmou a hipotese de que os valores estariam dificultando o
pagamento do IPTU para imdveis desvalorizados (para os quais ndo existiria
demanda). De fato, ndo obtivemos resposta objetiva para isso. Por outro lado, 0s
setores que mais devem sdo os hotéis, que tém também dificuldades para pagar
outras despesas, mas nao manifestaram contrariedade especifica face aos valores
do IPTU.

= E certo que a ndo cobranca das dividas e a expectativa de anistias estimulam o
ndo pagamento, o que parece ocorrer, segundo entrevistados e funcionarios da
Prefeitura, é que os vendedores tendem a deixar as dividas para resolver no
momento da venda.

= Nos contextos de expectativa de valorizacdo e impunidade, existiria um estimulo
a manutencdo dos vazios. 1sso ndo se confirmou. A expectativa de valorizacdo
pode estar atuando como inibidor das vendas, mas - quando encontra demanda -
0 proprietario aluga seu imdvel.

= Também ndo encontramos confirmacgdo para a hipotese de que os valores altos
de IPTU (ponto de partida equivocado), determinando valores altos de ITBI,
poderiam gerar dificuldades para compradores e empreendedores. Ao contrario,
quando ha interesse dos empreendedores, isto nao foi apontado como problema.

= Consideramos que SIM, a situacdo atual de gestdo da cobranca do IPTU
dificulta a aplicacdo dos instrumentos ligados a "func¢do social da propriedade™
(que, alias, ndo estdo ainda regulamentados no municipio) e a punicdo da sub-
utilizacdo. Além da questdo do "peso™ do imposto abordada anteriormente, as
dificuldades para cobranca judicial das dividas e as anistias provocam uma
sensacdo de impunidade no contribuinte. Por outro lado, mostram também um
total descolamento dos legisladores em relacdo aos objetivos do Estatuto da
Cidade. Para além do caso dos edificios vazios (que nem todos aceitam como
sub-utilizados), a presenca de terrenos inteiramente vazios no centro da cidade,
entre os quais o percentual tanto de devedores ndo punidos como de imunes é
expressiva, ilustra essa dificuldade.

A hipdtese relacionada ao custo da ociosidade para 0s proprietarios se articula com as
questdes anteriores e com a ressalva feita acima quanto ao peso do IPTU e tolerancia
guanto ao nao pagamento. Nesse caso € importante separar os edificios que estdo com
os térreos utilizados por comércio ou estacionamentos, pois € mais que provavel que a
renda obtida com estas atividades seja suficiente para cobrir as despesas do edificio
inteiro.

Quanto aos inteiramente vazios, foram encontrados muitos casos em que o edificio esta
totalmente fechado, ou seja, ndo ha despesas com funcionarios ou servigos de
seguranca; pode-se supor que - Se 0S contratos com concessionarias ndo foram



suspensos — o valor dessas contas € minimo. Provavelmente o maior problema de custo
€ o dos edificios com baixissimo nivel de ocupacdo nos pavimentos superiores,
especialmente aqueles condominiais. Neste caso, hd despesas permanentes necessarias,
como os elevadores, limpeza, energia, agua, etc.

O resultado das entrevistas permite apontar para a vacancia ndo como uma decisdo
especulativa do proprietario, mas como escassez de demanda pelo edificio (aluguel ou
compra), ligada ao contexto urbano, auséncia ou inadequacdo de linhas de
financiamento para recuperar 0s imoveis, etc. Ndo sdo despreziveis também as
dificuldades de vender os imdveis que estdo ligadas a problemas de espdlios ou
documentacao imperfeita. Desse modo, a questdo levantada por Silvia Schor (SCHOR,
2006) sobre o custo representado pela ociosidade, comparando com a possivel aplicacéo
do valor do prédio no mercado financeiro, passa também por esta explicacgéo.

No entanto, em muitos casos, a vacancia esta ligada a falta de recursos ou de interesse
dos proprietarios atuais para executarem obras ou transformacBes no uso que
permitiriam a (re)utilizacdo dos edificios vazios.

Parece evidente que, se o custo da ociosidade fosse mais alto, a decisdo pela venda ou
mesmo doacgdo seria mais rapida. Cabe entdo ao poder publico implementar medidas
que inibam a ociosidade — que permite a presenca de estruturas edificadas inuteis,
consumindo espagos € servigos urbanos nas areas de maior acessibilidade - e facilitem a
recuperacdo desses edificios para sua "funcdo social”. Os instrumentos previstos no
artigo 182 da Constituicdo constituem a base legal para essa atuagéo.

Seria também o caso de rever situacGes de imunidade e isencdes, autorizadas por
instrumentos tradicionais ou especialmente implementados para o centro de Séo Paulo.
Talvez a cidade esteja abrindo méao de receitas importantes e que ndo sdo determinantes
para as decisOes de investimento privado na regi&o.

Continua também pertinente a idéia de que é preciso combinar a repressao a vacancia
com medidas (instrumentos, recursos) para que o proprietario mesmo possa dar 0 uso
adequado ou facilitar sua transferéncia (leis de Dacdo, Remissdo, desapropriacao,
preempc¢do, etc) a agentes interessados na sua utilizacdo (para uso residencial,
econémico ou coletivo).

(Quanto ao custo social).... As tendéncias atuais de expansdo da cidade por
empreendimentos de classes altas e médias, paralelamente ao adensamento exagerado
de assentamentos populares, muitas vezes em areas de risco ambiental, ndo deixam
duvidas quanto ao custo publico e social do atual modelo de crescimento urbano.
Assim, definir politicas que favorecam a utilizacdo do estoque construido sub-utilizado
e 0 repovoamento da area central, é certamente essencial para a reducdo desses custos.

Sao Paulo, fevereiro de 2009.

10



1 — Os imdveis vazios no centro e sua situacgao tributaria

Neste capitulo apresenta-se o resultado do levantamento de campo realizado para
identificar edificios vazios no centro de S&o Paulo e busca-se caracterizar esses edificios
quanto aos seus atributos fisicos e sua situacdo tributaria, incluindo a forma como séo
tributados (prédios "inteiros” ou unidades residenciais e comerciais individualizadas) e
existéncia de dividas relativas ao imposto imobiliario.

No item 1.1 apresentaremos a metodologia e os resultados obtidos no levantamento de
campo, do qual resultou uma lista com 158 edificios; no item 1.2 mostraremos o
resultado do processamento dos dados obtidos junto a Secretaria de Financas e a
Secretaria de Negocios Juridicos sobre a lista de imoveis levantados; no item 1.3,
fazemos algumas reflexdes sobre a relacdo entre a situacdo de vacancia desses edificios
e a forma como sdo tributados.

1.1 Os edificios vazios identificados

a) O levantamento de campo

e Objetivos

O principal objetivo do levantamento de campo foi a identificacdo e caracterizacdo dos
edificios vazios na regido central de Sao Paulo. Foi considerado importante aproveitar a
oportunidade para fazer a checagem do cadastro organizado por técnicos da Secretaria
de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano da Prefeitura de Sdo Paulo (SEHAB/PMSP)
no periodo 2001-2004, a partir de listagem fornecida pelos movimentos de moradia,
ofertas de proprietarios e de levantamentos feitos pelo GTAI (Grupo Técnico de Analise
de Imoveis). Este cadastro foi denominado “lista GTAI”.

Secundariamente, o levantamento teve como objetivo identificar os estacionamentos
localizados nos pavimentos térreos dos edificios. Como se sabe, 0s estacionamentos
comerciais, especialmente quando transformam o uso de imdveis, constitui uma questao
importante na cidade, especialmente no centro®.

e A definicdo do tipo de edificio vazio a ser identificado

O levantamento dos terrenos vazios foi descartado desde o inicio, primeiramente por
serem escassos e, em seguida, porque as logicas de utilizacdo e condicbes de sua
absorcao pelo mercado imobiliario sdo diferentes das dos iméveis edificados’.

Descartamos também as edificacbes térreas e 0s sobrados, tanto por apresentarem
grande indice de ocupacdo na area central (comércio, corticos e estacionamentos) como
por serem passiveis de transformagdes ou demoligdo com muita facilidade, inclusive por
falta de controle publico.

Descartamos também as edificagfes industriais, ainda presentes em certas partes da
regido central, pois sua utilizacdo também obedece a outra logica. A tendéncia é que

® Os dados de SF e SEMPLA trabalhados nas pesquisas anteriores mostram que a &rea de terrenos
ocupada por estacionamentos nos comerciais (codigos 60) distritos da Sé e Republica cresceu mais de
120% entre 1991 e 2004.

2 Segundo a pesquisa "Observatdrio®, a area de terrenos vazios na Sé e Republica passou de 165 mil m2
em 1991 a 77,1 mil m2 em 2004.
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venham a ser demolidas para receber novas construgdes, embora a transformacéao tenha
limites ligados & problemaética ambiental (presenca de residuos quimicos) ou cultural
(tombamento) (SILVA, 2007). Neste ultimo aspecto, encontramos alguns casos de
utilizacdo dos espagos para centros culturais, de lazer e de culto.

A pesquisa esta voltada para edificios de uso comercial (inclusive hotéis), residencial ou
misto, de certo porte, a partir da constatagdo da existéncia de um parque construtivo ja
consolidado cujas construgdes sd@o, em sua maioria, anteriores a década de 70 e das
informacdes correntes sobre a presenca de grandes estruturas nao utilizadas, inclusive
por conta de sua inadequacdo aos usos de escritorio ou residéncias. Consideramos
também os estudos anteriores sobre as possibilidades e limites de sua utilizacdo ou
reciclagem para usos residenciais (SILVA, 2007), assim como as observagdes de
especialistas do mercado envolvendo as diferencas entre as dinamicas de ocupacao dos
pavimentos térreos e dos pavimentos superiores.

Em um primeiro momento, pensamos em levantar os edificios com térreo e mais dois
pavimentos e preparamos o0 pré-teste do levantamento com esse objetivo. Nesse pré-
teste, realizado em 29 de fevereiro de 2008, em dois perimetros diferentes®, pudemos
observar que a grande maioria das edificacdes tinha seus térreos ocupados pelo uso
comercial. Quando eram edificacdes mais altas, em grande medida, os dois primeiros
pavimentos superiores eram utilizados por atividades de suporte ao uso comercial
instalado no térreo, seja por sobrelojas, seja por depdsitos. Desse modo, vimos que a
utilizacdo de 1 ou 2 pavimentos superiores como depdsito ou outras atividades de apoio
ao comercio era usual.

Assim, decidimos concentrar o levantamento nos edificios com térreo e 3 ou mais
pavimentos superiores. Entendemos que esse tipo de edificacdo, no caso do centro de
Sdo Paulo, tem caracteristicas que permitem a utilizacdo independente dos pavimentos
superiores em relacdo ao térreo. Por outro lado, esse tipo de edificios ndo pode ser
facilmente demolido e substituido. No caso de permanecer ocioso, é mais facil buscar
entender o porqué da sua ociosidade.

Considerando que, pela observacéo visual, a grande maioria dos edificios aparentemente
vazios tinha seus térreos utilizados, nossa atencao voltou-se para busca da vacancia nos
pavimentos superiores. Assim, deveriam ser buscados os edificios que, embora com
térreos utilizados por algum tipo de atividade, tivessem 0s pavimentos superiores
completamente vazios ou quase vazios (desocupagdo superior a 75%). NO nosso
entender, era importante levantar esses "quase vazios" porque a logica dessa
desocupacao também deveria ser investigada, podendo ser semelhante a da desocupacao
total.

Essa tipologia também permitiria uma analise mais pertinente sobre as eventuais
relagBes entre a politica de tributos imobiliarios e a vacancia imobiliaria no centro de
Sdo Paulo, especialmente para a investigacdo dos motivos que determinam o
comportamento de seus proprietarios.

80 percurso do primeiro perimetro foi no setor 001, chamado pelos urbanistas de “triangulo” ou
“centro antigo” (distrito da Sé); o do segundo perimetro foi no setor 006, distrito da Republica.
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e A definicdo do perimetro de levantamento

A escolha do perimetro de levantamento no interior da regido central da cidade®
considerou principalmente a concentracdo da tipologia investigada e a incidéncia de
instrumentos de incentivos fiscais especificos. Antes disso, foi considerada a
delimitagdo simbdlica do Centro, a concentracdo das atividades administrativas e
financeiras, assim como a localizacdo dos investimentos voltados para reabilitacdo da
regido central.

Inicialmente, tinhamos previsto definir “eixos”, ou seja, um conjunto de vias a serem
percorridas, compreendidas em 10 setores fiscais, abrangendo os distritos Sé,
Republica, Bom Retiro, Bras e Pari. De qualquer modo, verificamos que os setores 17,
18 e 19 apresentam verticalizacdo bastante rarefeita, (incluindo alguns grandes edificios
recentes) e grande incidéncia do uso industrial (industrias e galpdes). Posteriormente,
optamos por reduzir o perimetro e percorrer todas as vias compreendidas no mesmo.

Isso corresponderia melhor a concentracdo observada através de fotos aéreas - Google
Earth - e consultas a levantamentos de campo realizados anteriormente. Permitiria
também otimizar os meios materiais para a pesquisa, assim como o0 tempo dos
pesquisadores. Em funcdo destes critérios, optamos pela area compreendida pela
Operacdo Urbana Centro como nosso perimetro de levantamento.

Mapa 1 — Distritos e Setores compreendidos no perimetro da Pesquisa e Perimetro
da Operacéo Urbana Centro.

'*@‘h

47

LIBERDADE

' OPERACAO URBANA CENTRO A

% Na pesquisa “Observatorio” (2006) o perimetro de anélise compreendia 13 distritos; na pesquisa
“Oportunidades” (2007) esse perimetro abrangia 11 distritos.
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A Operacédo Urbana Centro (LM 12.349/97) tem uma area de 662,9 hectares e abrange a
totalidade dos distritos Sé e Republica, parte do Bras e pequenos trechos do Bom Retiro
(2 quadras) e Consolacéo (4 quadras). Os setores fiscais compreendidos nesse perimetro
sdo 0s 001, 002, 003, 005, 006, 007 e 008. Destes, apenas o setor 002 esta totalmente no
perimetro. Os setores 001, 003, 005 e 006 tém mais de 75% de seu territdrio abrangido.

Os setores 007 e 008, menos da metade. No entanto, as analises envolvendo dados do
cadastro fiscal serdo possiveis, pois a informacdo disponibilizada pela Secretaria de
Financas foi agregada por quadra fiscal.

Nesse perimetro, além das vantagens extrafiscais da propria operacdo urbana, € aplicada
a Lei de Fachadas (LM 12.350/97) — que prevé isen¢do de IPTU por 10 anos a pessoas
fisicas ou juridicas que promoverem a recuperacao externa e a conservacao de imdvel —,
a Lei de Incentivos Seletivos da Nova Luz (LM 14.096/04) — que prevé incentivos
fiscais no IPTU, ITBI-IV e ISS por até 5 anos a investidores especificos na éarea.
Existem também areas delimitadas como ZEIS 3 ("Observatorio™ - 2006).

O perimetro escolhido corresponde também a concentracdo dos edificios reabilitados
para habitacdo de interesse social, pelo governo federal (PAR/CAIXA) como pelo
governo estadual (CDHU) e municipal (COHAB - Locacao Social). Dos 12 edificios
reabilitados para HIS, 10 localizam-se dentro do perimetro da Operacdo Urbana Centro.
Entre os imdveis da “lista GTAI”, quase 90% estdo no perimetro definido.

e Preparacio e realizacdo do levantamento de campo

Inicialmente foram definidas as questbes que deveriam ser respondidas a partir do
levantamento de campo e discutida a forma de obté-las, considerando a observagéo e a
consulta a pessoas que pudessem dar informacbes sobre o edificio identificado.
Deveriam ser fichados aqueles imodveis que aos olhos do pesquisador (e, quando
possivel, confirmado por pessoa do proprio edificio ou vizinho) estavam com 0s
pavimentos superiores quase vazios (com mais de 75% da sua area construida vazia) ou
inteiramente vazios.

Para a realizagcdo do levantamento foram selecionados e capacitados 4 estudantes de
arquitetura e urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, que também participaram
ativamente da elaboracdo dos materiais para o levantamento.

Para organizar o trabalho de campo, foram definidos 12 perimetros de levantamento
(PP), nos quais buscamos agrupar contextos urbanos semelhantes e excluir a travessia
de grandes vias, linhas férreas, viadutos, etc., deixando-os como limite de perimetros
para facilitar os percursos, que foram realizados a pé. Em campo, 0s pesquisadores
utilizaram os seguintes materiais: (1) ficha de levantamento, (2) mapa GEGRAM para
as quadras a vistoriar'®, (3) lista dos iméveis GTAI no perimetro e (4) maquina
fotografica.

A ficha foi dividida em dois blocos, de acordo com a origem das informacdes obtidas:
um bloco visava anotar o resultado da observacdo do pesquisador (de origem visual) e 0
outro, o resultado de consultas a pessoas no local, podendo ser: porteiro, zelador,
comerciante e outros. Para o preenchimento da ficha foi estruturado um roteiro (ver no

19 Base cartogréfica elaborada nos anos 70, com a demarcacéo das quadras e lotes do municipio de S&o
Paulo.
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Anexo 02), pois, dependendo da pessoa consultada no local, a seqliéncia de perguntas
era distinta.

Em cada perimetro, os pesquisadores, em duplas, percorreram todas as ruas e
preencheram fichas para cada edificio cujos pavimentos superiores estavam vazios ou
guase vazios, encontrados dentro da tipologia investigada.

No mapa GEGRAM, era marcado o lote referente ao imdvel fichado, assim como os
estacionamentos encontrados na mesma tipologia (térreo e 3 ou mais pavimentos
superiores) e edificios-garagem. Na lista da GTAI, marcavam a condi¢do de ocupagéo
atual (ocupado/vazio) e o uso do imovel.

O levantamento foi realizado durante os dias Uteis nos periodos da manhd e da tarde.
Teve duragdo de 6 semanas, entre os meses de abril e maio de 2008. Foram fichados
158 imdveis, sendo que 150 foram fotografados.

O resultado do levantamento dos imdveis vazios ou quase vazios na tipologia "térreo e 3
ou mais pavimentos” foi tabulado em planilha EXCEL, de modo a permitir diversos
tipos de analise. Ver no Anexo 03, a estrutura da planilha utilizada na tabulacéo.

FICHA_LEVANTAMENTO DE CAMPO

NOME | | |tipo de uso | |per(odo | 1
ENDERE(;Ol | | |S |Q |L | |Reffoto: | |Pesq ..........................
ANDARES SUPERIORES ACESSOS (S) CONSERVACAO UTILIZACAO DO TERREO

Dvazio |:| 1. portaria funcionando |:| bom estado [l estacionamento

I:l quase vazio I:l 2. porta fechada |:| fachada deteriorada I:l vazio

|:|"ocupa(;éo" |:| 3. semacesso externo |:| degradagéo acentuada |:| comércio/servigos

I:l 4. acesso murado |:| em obras I:l instituicoes

|:| Namero de pavimentos |:|5. acesso interdidato |:| depdsito
QUESTOES AO PORTEIRO ( ) ou ZELADOR ( ) ou COMERCIO ( ) Doutros usos

OCUPACAO superiores TEMPO Superiores TEMPO tér. vaz. ou estac. QUESTOES AO COMERCIO/térreo

vazio |:|menos de 1 ano |:| menos de 1 ano O prédio inteiro pertence a loja?
I:lquase vazio I:lentre 1e 5 anos |:|entre 1e5 anos I:l néao Dsim |:| néo sabe
PROPRIEDADE |:|entre 5a 10 anos |:|entre 5a 10 anos |:| prop. Dalug |:| ndo sabe

Dproprietario unico |:|mais de 10 anos D mais de 10 anos Quantos andares sao utilizados?

Dvarios |:| ndo sabe |:| ndo sabe Eltodos |:| Qt |:| néo sabe

D nao sabe

Contato(s) de proprietario(s) PRESENCA DE ANUNCIOS
Ha unidades para alugar/vender? Dvenda
nao |:| sim |:| n/ sabe
O prédio esta a venda ? |:|aluguel
:l nao |:| sim |:| n/ sabe

b) Resultados do levantamento de campo

e | ocalizacdo e caracteristicas observadas pelos pesquisadores
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O nudmero de edificios vazios ou quase vazios mostrou-se menor que o esperado. A
concentracdo maior estd nos setores 001 e 006, onde a presenca de edificios de
escritério (em condominio ou ndo) € muito importante (ver Mapa Anexo 01).
Tabela 1.1 - Localizag&o dos edificios vazios ou quase vazios identificados no

levantamento de campo

L uantidade uantidade ~
Setores Fiscais Q e Q Relacédo das quadras
de edificios de quadras
019; 021; 026; 030; 039; 040; 044; 045; 053; 055; 058:
Setor 001 44 23 061; 062; 063; 067; 072; 073; 075; 080; 081; 083; 084; 086
Setor 002 17 13 028; 032; 034; 035; 040; 044; 045; 061; 066; 068; 073;
085; 089
Setor 003 9 6 003; 006: 007; 014; 019; 056
002; 004; 007; 011; 012; 013: 014; 017; 020; 022; 023;
Setor 005 21 17 024; 033; 034: 052; 076; 077
001; 007; 008; 009; 010; 012; 013; 017; 020; 023; 024;
Setor 006 41 19 025; 027; 032; 036; 048: 050; 053; 056
Setor 007 4 3 063; 068; 075
Setor 008 20 12 057; 059: 068; 071; 072; 074; 077; 082; 086; 091; 093; 094
Setor 010 (¥) 2 2 027; 035
Total 7 setores 158 95

fonte: levantamento de campo (maio/2008)

(*) Parte deste setor, localizado na franja da OUCentro, foi acrescentado ao perimetro do levantamento por semelhancas tipolégicas

e de utilizago.

Na tabela 1.2, podemos ver que existem poucos edificios com mais de 15 andares
vazios. A grande maioria (84,2%) corresponde a edificios com menos de 12

pavimentos.

Apenas 68 edificios (43%) estdo vazios nos térreos e pavimentos superiores. Mostra-se
muita ocupacdo dos pavimentos térreos por comércio e servicos (49,4%). H& menos
estacionamento nos térreos que o esperado entre 0s que estdo vazios nos pavimentos

superiores (5,1%).

Tabela 1.2 - Situagdo de ocupacédo dos térreos conforme nimero de pavimentos

superiores
i Faixas de nimero de pavimentos Quantidade

Situacéo o %
3ou4d 5a7 8all 12a15 +de15 de edificios

Comercio ou servico 14 26 24 13 1 78 49,4%

funcionando

Vazios 28 13 18 7 2 68 43,0%

Estacionamento funcionando 2 0 4 0 2 8 51%

Estamo_namentp e comercio 0 1 1 0 0 > 1,3%

ou servi¢o funcionando

Instituicdo funcionando 1 0 0 0 0 1 0,6%

Outros usos 0 0 1 0 0 1 0,6%

Total dos edificios 45 40 48 20 5 158 100,0%
28,5% 25,3% 30,4% 12,7% 3,2% 100,0%

fonte: levantamento de campo (maio/2008)

Dos 17 imoveis constantes da pesquisa “Oportunidades e Limites para a producdo de
HIS no Centro de Sdo Paulo” como “néo viabilizados para HIS”, dez foram fichados no
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ambito do levantamento de campo, ou seja, permaneciam vazios''. Isso mostra que a
viabilidade para o aproveitamento de grande parte desses imoveis foi conseguida em
outros usos ou para faixas de renda superiores a de interesse social, em
empreendimentos privados.

Segundo a observacdo dos pesquisadores, dos 158 edificios identificados no
levantamento de campo 77% seriam escritorios (total de 121); 24 seriam residenciais, 9
hotéis e 4 teriam uso misto (escritdrio e residéncia) (ver Anexo 04).

e Informacdes sobre os edificios obtidas no local

Notou-se uma grande resisténcia e desconfianga por parte dos porteiros, zeladores e
comerciantes contatados em nos fornecer informagdes sobre o imovel. Este
comportamento se apresentou de forma mais acentuada na regido do Projeto Nova Luz,
segundo nos relatou um dos estagiarios do levantamento.

Tabela 1.3 - Origem das informag¢8es conforme condigdo de acesso ao edificio

. Portaria Porta A Sem acesso Total das
Pessoa que informou . murado ou . ~
funcionando fechada . . externo situacdes
interdidato
Porteiro 31 0 0 0 31
Zelador 3 5 0 0 8
Comerciante do prédio 4 23 1 4 32
Outros 1 3 3 1 8
Ninguém 3 64 9 3 79
Todas as formas 42 95 13 8 158

fonte: levantamento de campo (maio/2008)

Dos 158 imoveis fichados, conseguimos informacdes atraves de consulta no local para
exatamente a metade (79 edificios). A informac&o foi dada por 8 zeladores, 31 porteiros,
32 comerciantes e 8 pessoas diversas (outros). Para a outra metade dos edificios nao se
conseguiu nenhum contato. A tabela 1.4, sobre o tempo “estimado” de vacancia'?,
ilustra essa dificuldade.

Tabela 1.4 - Tempo de desocupacao segundo informacgdes obtidas no edificio
Quem informou

Tempo de desocupagao

Total comerciante  porteiro zelador outros
N&o sabe 23 15 6 0 2
Menos de 1 ano 9 3 5 1
Entre 1 e 5 anos 30 6 16 5 3
Entre 5 e 10 anos 10 5 2 2 1
Mais de 10 anos 7 3 2 0 2
Com informagéo 79 32 31 8 8
Sem informagé&o 79 fonte: levantamento de campo (maio/2008)
Total de edificios 158

Nessas consultas, obtivemos apenas o nome de 22 proprietarios. No entanto,
conseguimos 5 contatos de empresas administradoras e 14 de imobiliarias.

1 Dos 7 iméveis restantes, um tem uso institucional (Assuncao), trés tém térreo com comércio e servico e
uso residencial nos pavimentos superiores (Santa Rosa, Ipiranga - 313 e S&o Jodo - 1523), um tem uso
residencial (7 de Abril), um esta em reforma para uso residencial, ja comercializado (Aurora) e um tem
uso comercial e de servico no térreo e pavimentos superiores (Praca da Bandeira).

12 Na verdade, a informagao aqui mostra apenas uma vaga percepcéo do informante, ndo pretendendo ser
um indicador preciso.
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1 — Ed. Ouvidor (da Secretéria de Cultura do
Estado, “ocupado” por movimento de
moradia até 2005)

2 — Ed. Sdo Vito (desapropriado, com projeto
de reabilitagdo para HIS e proposta de
demolicéo).

3 — Ed. Prestes Maia (de propriedade privada,
elevada divida ativa, “ocupado” por
movimento de moradia até 2006).

4 — Ed. 9 de julho (do INSS, “ocupado” por
movimento de moradia até 2002).

5 — Pavimentos superiores vazios e térreo
ocupado por estacionamento.

6 — Hotel Cambrigde (desativado, projeto de
reabilitacdo para HIS, comprado por privado
para uso residencial)

7/8 — Pavimentos superiores vazios e térreos
ocupados por comércio.
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A checagem da “lista do GTAI”

O levantamento de campo também permitiu fazer uma verificagdo completa da situacéo
atual dos imdveis constantes da lista de imoveis utilizada pela prefeitura e movimentos
sociais no periodo 2001/2004 ("lista GTAI"). Todos os 317 imoveis foram observados,
mesmo aqueles que se encontravam fora de nosso perimetro de levantamento (35) e fora
de nossa tipologia de pesquisa (189). Para cada um deles foi anotada a sua utilizagdo
atual.

A tabela abaixo mostra a relacéo entre a lista GTAI e a presente pesquisa, nos aspectos
de localizacdo e tipologia dos imdveis.

Tabela 1.5 - Relagéo da Lista GTAI com o levantamento de campo

Lista GTAI c/térreo e 3ou + Outros tipos

(mov. populares e prefeitura) Total pavimentos de T\(?;rzei(r)lzs
2001/2004 superiores (*) edificacbes

Total de imoveis listados 317 119 189

Situados no perimetro pesquisado 282 99 174

Situados fora do perimetro pesquisado 35 20 15

fonte: levantamento de campo (abril/maio de 2008)
(*) critério da pesquisa de campo no perimetro da OUCentro

A tabela 1.6, abaixo, mostra que 282 dos 317 imoveis da lista GTAI estavam no
perimetro que adotamos para o levantamento de campo. No entanto, apenas 99
correspondiam a tipologia que decidimos pesquisar. Destes, 53 (cerca de 54%) estavam
inteiramente ocupados e apenas 17 (cerca de 17%) destes se encontravam inteiramente
vazios (térreo e pavimentos superiores). Além disso, 8 estavam em obras, indicando a
intencdo de uma ocupacdo proxima (ver Mapas Anexos 02 e 03).

Tabela 1.6 - Situacao dos iméveis da Lista GTAI

Localizados no  Localizados fora

Situacao da Lista GTAl em maio/2008 perimetro da do perimetro da  Total
pesquisa pesquisa
Edificios com térreo e 3 ou mais pavimentos superiores 99 20 119
Edificios inteiramente ocupados (todos 0s usos) 53 18 71
Edificios inteiramente em obras 8 1 9
Edificios inteiramente vazios 17 1 18
Térreos ocupados (todos 0s usos) e pav. superiores vazios 13 0 13
Estacionamento no térreo e pavimentos superiores vazios 5 0 5
Térreo vazio e pavimentos superiores ocupados 3 0 3
Sobrados e construcfes até 2 pavimentos superiores 109 3 112
Edificios inteiramente ocupado (todos 0s usos) 61 3 64
Edificios inteiramente em obras 3 0 3
Edificios inteiramente vazios 22 0 22
Térreos ocupados (todos 0s Usos) e pav. superiores vazios 15 0 15
Estacionamento no térreo e pavimentos superiores vazios 1 0 1
Térreo vazio e pavimentos superiores ocupados 7 0 7
EdificacOes térreas e demolidas 65 12 77
Demolidas 6 0 6
Vazias 16 0 16
Ocupadas por comércio, servico e residéncias 29 12 41
Estacionamentos 14 0 14
Terrenos vazios (permanecem) 9 0 9
Total de imoéveis da Lista GTAI 282 35 317

fonte: levantamento de campo (abril/maio de 2008)
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Assim, 43 imdveis da "lista GTAI" (17 inteiramente vazios, 8 em obras, 13 com usos
diversos no térreo e pavimentos superiores vazios; e 5 com estacionamento no térreo e
pavimentos superiores vazios) preenchiam as condi¢des para entrar na lista desta
Pesquisa.

Entre os sobrados e edificios com até 2 pavimentos superiores (total de 109), 61
estavam totalmente ocupados, 16 apenas com terreo ocupado, sendo um deles ocupado
por estacionamento. Apenas 22 estavam inteiramente vazios (cerca de 20%). Esse
percentual € um pouco maior que nos edificios mais altos, talvez possa ser explicado
pela localizagéo.

Entre as edificacdes térreas e demolidas (total de 65), 16 encontram-se vazias (cerca de
25%), enquanto 43 (cerca de 66%) encontram-se ocupadas, sendo que 14 delas por
estacionamento. E importante notar que a maioria dos estacionamentos encontra-se nas
edificacdes térreas e que 0s terrenos vazios assim permaneciam, demonstrando a baixa
dindmica construtiva.

e (O levantamento dos estacionamentos

No levantamento de campo, os estacionamentos, quando localizados nos térreos de
imdveis vazios ou quase vazios, foram identificados na ficha do proprio imével. Um
total de nove foi identificado.

No entanto, foram levantados também os estacionamentos situados em térreos de
imdveis ocupados dentro da nossa "tipologia”. Nessa condi¢do, foram encontrados 85
estacionamentos. Além disto, foram identificados 16 edificios-garagem. Para todos
esses ndo foi feita ficha, apenas a localizagdo em mapa.

Em resumo, na éarea da Operacdo Urbana Centro, foram encontrados 94
estacionamentos localizados em edificios com térreo e 3 ou mais pavimentos, sendo que
a grande maioria (mais de 90%) localizada em edificios ocupados. Isso parece indicar
que a atividade de estacionamentos prefere edificios com os pavimentos superiores
ocupados. Ou o0 wuso dos pavimentos superiores é também viabilizado pelos
estacionamentos? Isso poderia ter alguma relacdo com a reparticdo de despesas
condominiais?

Por outro lado, nota-se uma grande quantidade de estacionamentos em edificios mais
baixos ou em terrenos vazios. No item sobre a lista GTAI pudemos verificar que havia
estacionamentos em apenas 5 térreos dos 99 edificios, mas que 14 dos 65 terrenos
vazios ou com edificacdes térreas estavam sendo utilizados como estacionamento.

No Mapa Anexo 04 estdo marcados todos os 94 estacionamentos e os 16 edificios-
garagem.

c) A espacializacéo dos dados obtidos no levantamento de campo

O resultado do levantamento foi espacializado em uma base digital vetorizada.

Foram marcados todos o0s imdveis vazios ou quase vazios de nossa tipologia no
perimetro definido, todos os estacionamentos encontrados na tipologia investigada,
estando os imoveis vazios ou ndo e os edificios-garagem, identificando no mapa quando
estes faziam parte da lista do GTAL.
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Foram produzidos 4 mapas, sendo eles:

MAPA 01 - Edificios vazios identificados no levantamento de campo em maio de 2008,
contendo as seguintes informacdes: os edificios inteiramente vazios, os edificios com o
térreo ocupado e 0s pavimentos superiores vazios e os edificios em obras.

MAPA 02 - Situacéo dos edificios da lista do GTAI e edificios vazios identificados no
levantamento de campo, contendo as seguintes informacOes: da Lista do GTAI — os
edificios vazios (considerados os edificios inteiramente vazios, com térreo ocupado e
pavimentos superiores vazios e em obras), da Lista do GTAI — edificios ocupados e 0s
edificios vazios (considerados os edificios inteiramente vazios, com térreo ocupado e
pavimentos superiores vazios e em obras), identificados no levantamento de campo.

MAPA 03 - Verificagdo da situacdo dos edificios da lista do GTAI, contendo as
seguintes informacoes (da Lista do GTAI): edificios inteiramente vazios, edificios com
0 térreo ocupado e pavimentos superiores vazios.

MAPA 04 - Estacionamentos localizados em edificios com térreo e 3 ou mais
pavimentos superiores identificados no levantamento de campo, contendo as seguintes
informacdes: edificios com estacionamento no térreo e pavimentos superiores vazios,
edificios com estacionamento no térreo e pavimentos superiores ocupados e edificios-
garagem.

d) O banco de dados organizado a partir do levantamento de campo

As informaces coletadas sobre os edificios vazios ou quase vazios identificados no
levantamento de campo em maio de 2008, complementadas com dados cadastrais e
tributarios de 2008, fornecidos pelo Departamento de Cobranca e Arrecadacdo da
Secretaria de Financas e com os dados da divida ativa imobiliaria de 2008, fornecidos
pela FISC da Secretaria de Negdcios Juridicos foram organizadas em uma planilha
EXCEL chamada *“Lista_Completa”.

Este conjunto de informagdes foi georreferenciado, permitindo a leitura territorializada
das informac6es de cada edificio vazio identificado no levantamento de campo. Esta
base georreferenciada € composta por 3 arquivos — vazios.shp, vazios.shx e vazios.dbf,
e deve ser utilizada em programas de georreferenciamento compativeis, como o
ARCVIEW. Cada edificio vazio ou quase vazio estad representado por um ponto e
localizado em sua respectiva quadra fiscal.

Existem fotos para 150 dos 158 edificios levantados. No georreferenciamento é possivel
verificar o nome dos arquivos das fotos de cada um dos edificios. Os arquivos das fotos
estdo em formado JPEG e agrupados em pastas correspondentes aos Perimetros de
Pesquisa (PP) do levantamento de campo. O nome do arquivo de cada uma delas é
composto por: X(n° ID)_PPY(n°PP)_Z(n°ficha).

1.2 A situacdo tributaria dos edificios vazios

Visando obter informacao sobre os dados constantes do cadastro tributario municipal, a
lista de edificios identificada no levantamento de campo foi transmitida ao
Departamento de Cobranca e Arrecadacdo (DECAR) da Secretaria de Financas (SF). Os
dados obtidos permitiram saber qual o uso atribuido ao edificio, ou seja, aquele
considerado para efeito de tributacdo, assim como informacdes sobre o valor venal e o
IPTU dos edificios (ver Anexo 05). A lista desses usos, com seus c6digos e descricao,
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consta do Anexo 01. A tipologia dos usos permite saber se um determinado edificio
constitui uma Unica propriedade (matricula) ou se é de propriedade condominial™, ou
seja, as diversas lojas, apartamentos ou escritorios tém diferentes proprietarios.

Na Tabela 1.7 podemos verificar que 70 dos 158 edificios vazios levantados por esta
pesquisa (44,3%) sdo classificados pelo cadastro imobiliario como uso 031 (prédios de
escritorios), ou seja, todo o edificio constitui-se numa Unica propriedade (matricula).
Em seguida, aparecem o0s usos 043 (uso comercial) e 022 (prédio de apartamento
misto), abrangendo 11 e 10 edificios, respectivamente.

Em 10 dos edificios aparecem combinacGes diversas entre os usos 020 (apartamentos
em condominio), 030 (escritorios em condominio) e 041 (lojas em condominio). Os
edificios formados apenas por escritérios em condominio sao 8.

Tabela 1.7 - Classificacao dos edificios identificados segundo tipos de uso de SF

Tipo de Uso Total de edificios
Codigo Descric&o levantados
Uso 031 prédio de escritorios 70
Uso 043 uso comercial 11
Uso 022 prédio de apartamentos misto 10
Usos 020/030/041 mistos (apart., escrit. ou lojas) em condominio 10
Uso 084 uso especial (*) 9
Uso 040 loja 8
Uso 030 escritério em condominio 8
Uso 080 hotéis e pensbdes 6
Uso 020 apartamento em condominio 5
Usos 070/071/072/074 usos coletivos 4
Uso 041 loja em condominio 3
Uso 032 prédio de escritorios misto 2
Usos 050 e 051 uso industrial 2
Uso 062 garagem 2
Usos 081 e 082 usSos especiais 2
Uso 042 loja e residéncia 1
Uso 064 outros servigos 1
Uso 021 prédio de apartamentos 1
Sem informagé&o 3
Total 158

Elaboragao especial para a pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados do levantamento de campo (maio/2008) e DECAR/SF
(2008)

(*) esses edificios foram identificados como hotéis no levantamento de campo.

Segundo o cadastro municipal, seis dos edificios levantados s&o hotéis (uso 080). No
entanto, outros cinco que estdo classificados como uso 084 (usos especiais) foram
identificados pelos pesquisadores como hotéis desativados.

A informacdo de DECAR/SF permitiu constatar que 129 dos 158 edificios levantados
na pesquisa de campo correspondem a uma Unica propriedade, ou seja, todos o0s
apartamentos, escritérios ou lojas do edificio pertencem a uma s pessoa ou instituicéo.

13 pela legislacéo de condominios, o proprietario de uma residéncia ou escritério, além da &rea privativa é
proprietario também de cotas-parte das areas coletivas do edificio, tais como circulacéo, terragos,
garagens, saldes de festas, etc.
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Outros 26 sdo prédios de propriedade em condominio (escritorios, apartamentos, ou
lojas desmembrados). Para 3 edificios ndo foi possivel obter informagdes cadastrais,
devido a falhas na informacé&o sobre os enderecos.

A listagem dos edificios identificados pelo levantamento de campo foi também passada
para o Departamento de Execucdes Fiscais (FISC) da Secretaria de Negdcios Juridicos
(SJ), com o objetivo de obter informagdes sobre eventuais dividas tributarias.

Informacgdes completas sobre valores e data de inicio da divida foram obtidas para todos
aqueles de propriedade ndo desmembrada. Com relacdo aos outros 29 edificios,
sabemos que 14 prédios ndao apresentam nenhum proprietario inscrito na "divida ativa".

Nos restantes, hd alguns proprietarios com dividas, mas ndao sabemos quantos. As
respostas de FISC sobre a divida ativa permitiram também conhecer o nome de
proprietarios de alguns edificios (ver Anexo 05).

Entre os 129 prédios de propriedade Unica (“inteiros"), verificamos que 51,2% (66)
estdo inscritos na "divida ativa" do municipio'®, ou seja, deixaram de pagar algum
tributo imobiliario municipal no ano anterior ou em periodo maior. Destes, 32 edificios
sdo prédios de escritorio (uso 031), o que indica que 45,7% desse tipo de uso tem
dividas (ver Tabela 1.8).

Tabela 1.8 - Edificios vazios com propriedade néo dividida, conforme
existencia ou ndo de divida e uso cadastrado em SF

Tipo de Uso Total de Edificios ¢/ Edificios s/ % de divida

Cdédigo Descricéo edificios dividas dividas cf/ uso
Uso 031 prédio de escritérios 70 32 38 45,7%
Uso 043 uso comercial 11 7 4 63,6%
Uso 040 loja 8 7 1 87,5%
Uso 084 uso especial (*) 9 5 4 55,6%
Uso 080 hotéis e pensdes 6 3 3 50,0%
Uso 022 prédio de apartamentos misto 10 2 8 20,0%
Uso 032 prédio de escritérios misto 2 1 1 50,0%
Uso 062 garagem 2 1 1 50,0%
Usos 050 e 051 uso industrial 2 2 0 100,0%
Uso 064 outros senvigos 1 1 0 100,0%
Usos 070/071/074 usos coletivos 3 3 0 100,0%
Usos 081 e 082 outros servigcos 2 2 0 100,0%
Uso 021 prédio de apartamentos 1 0 1 0,0%
Uso 042 loja e residéncia 1 0 1 0,0%
Uso 072 templo 1 0 1 0,0%
Total 129 66 63
Percentual 100,0% 51,2% 48,8%

Elaboragéo especial para a pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados do levantamento de campo (maio/2008); DECAR/SF (2008)
e FISC/SJ (2008)
(*) esses edificios foram identificados como hotéis no levantamento de campo.

A divida é grande entre os edificios de uso comercial. Dos 19 edificios identificados
com usos comerciais (043 e 040), 14 apresentam dividas. Todavia, a divida é pequena
no uso residencial (usos 21 e 22), dos 11 prédios apenas 2 possuem dividas. Os valores
das dividas variam muito, assim como o periodo em que se acumulam. No Anexo 06,
apresenta-se a tabela que contém a lista dos 45 edificios cujas dividas sdo superiores a

4 A Explicacéio completa desse mecanismo aparece no item 2.4.
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R$ 50 mil. Nessa tabela é possivel ver também a relacdo entre os valores devidos ao
municipio em 2008 e o valor venal do imovel na mesma data. Consta também a
informacao sobre o valor do IPTU no ano de 2008.

A maior divida acumulada — cerca de R$ 3,8 milhGes e 81,6% do valor venal —
corresponde ao conhecido Edificio Prestes Maia®®, pertencente & empresa AXEL
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, sendo que a mesma empresa possui outro edificio
com divida de R$ 650 mil. A divida de 10 imoveis esta entre 30% e 55% do valor venal;
23 imoveis tém divida superior a 20%.

Segundo as informacg6es de FISC, 12 proprietarios constantes da lista de edificios vazios
solicitaram adesdo ao Programa de Parcelamento Incentivado (PPI), iniciado pela
prefeitura em 2005. Dez deles fazem parte dos que hoje devem mais de R$ 50 mil. Seis
sdo prédios de escritdrios (uso 31), trés sdo edificios comerciais (uso 43), um tem uso
industrial (uso 51), um é edificio-garagem (uso 62) e um de uso coletivo (uso 74). No
Anexo 06 estes contribuintes estdo assinalados com um asterisco (*).

No entanto, quando o conjunto informacdes fornecidas pela Secretaria de Financas e de
FISC ¢ analisado, percebem-se algumas aparentes contradi¢des, para cuja compreensdo
seriam necessarias analises complementares, que esta Pesquisa ndo prevé. Por exemplo,
constam da lista de devedores proprietarios que deveriam ser imunes ou isentos, como
Orgdos da administracao direta do estado de S&o Paulo e a Santa Casa de Misericérdia.
Provavelmente os contribuintes tornaram-se imunes apos ter acumulado dividas e isso
ainda néo foi resolvido formalmente.

Como mostra a Tabela 1.9, alguns imdveis de proprietarios privados aparecem com
valor de IPTU igual a zero. Podem ter conseguido isencdo ou estar sendo
desapropriados. Esta tabela também permite verificar que tanto a Unido como o Estado
de Sao Paulo possuem grandes prédios vazios no centro de Sao Paulo.

Tabela 1.9 - Valores venais e dividas ativas de edificios vazios imunes em 2008 (em R$)

e Ndmero el Nome do contribuinte no Valor total _A’n(_) €z
Nome do edificio Uso V. Venal do - inicio da
Pvtos cadastro de FISC da divida o
IPTU divida
sem nome 11 031 1.832.364 0 Secretaria da Cultura (ESP) 10.972 2003
sem nome 3 031 4.774.047 0 CIA Internacional de Seguros 1.274.962 1990
Sec. de Seguranca Publica 14 031 5.770.017 0 Estado de S&o Paulo 0 _
Secretaria da saude 15 031 5.394.757 0 Secr. da Saude 78.816 1995
sem nome 13 031 1.865.484 0 s/ inf 0 _
sem nome 7 031 1.536.012 0 s/ inf 0 _
F6rum Min. T.Costa Monteiro 11 031 3.985.026 0 Alberto Dias 18.373 1970
Sem nome 5 081 6.486.031 0 IAPAS 82.256 1992
INSS 11 031 6.255.437 0 s/ inf 0 _
Hotel Solar Paulista 7 080 2.288.870 0 Mario Eugenio Dorsa 1.229.938 1983
sem nome 12 031 3.471.410 0 Secr. Trab. Administag&o (ESP) 10.972 2003
sem nome 7 031 4.395.269 0 Fazenda do Est. de Séo Paulo 143.458 1990
sem nome 11 031 353.901 0 s/ inf 0

Elaboragao especial para a pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados do levantamento de campo (maio/2008); DECAR/SF (2008) e FISC/SJ (2008)

1> Este edificio permaneceu vazio por muitas décadas. Foi "ocupado” em 2002 por movimentos populares,
e objeto de Decreto de Desapropriagdo pelo Municipio em 2003. Ordem judicial obrigou a saida dos
ocupantes em 2006. Continua fechado até o final de 2008. Foi objeto de analise na pesquisa
"Oportunidades e limites para a produgdo de habitagdo social no centro de Sdo Paulo”, concluida em
2007.
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1.3 Relagdes entre situacao tributaria e observacfes de campo

Para as hipdteses desta Pesquisa € interessante comparar algumas caracteristicas
observadas no levantamento de campo com as informacgdes sobre a situacdo tributaria
dos edificios identificados.

No item 1.1 j& havia sido observado que em 43% dos edificios os térreos ndo estdo
utilizados e em 57% ocorrem usos diversos, com predominancia de comeércio. Quando
separamos 0s edificios entre "“inteiros" (propriedade ndo subdividida) e "em
condominio”, nota-se que os ndo utilizados chegam a 46,5% (60 entre 129 edificios) nos
primeiros, mas nao chegam a 20% no segundo caso (Tabela 1.10).

Tabela 1.10 Utilizacado dos térreos segundo usos cadastrados

Situacédo de utilizagdo em abril/maio de 2008

Codigo do tipo de uso Comércio ou Estac. e/ou Total
cadastrado sem servico com/sery  Cullos
utilizacéo . . usos
funcionando funcionando

Uso 031 29 35 5 1 70
Uso 022 2 8 0 0 10
Uso 043 6 3 2 0 11
Uso 084 2 7 0 0 9
Uso 040 6 1 1 0 8
Uso 080 3 1 1 1 6
Usos 070 4 0 0 0 4
Uso 032 1 1 0 0 2
Usos 050 e 051 2 0 0 0 2
Uso 062 2 0 0 0 2
Usos 081 e 082 2 0 0 0 2
Uso 042 0 1 0 0 1
Uso 064 0 1 0 0 1
Uso 021 1 0 0 0 1
Edificios "inteiros" 60 58 9 2 129
Usos 020/030/041 3 7 0 0 10
Uso 020 0 5 0 0 5
Uso 041 1 2 0 0 3
Uso 030 1 6 1 0 8
Edificios em condominio 5 20 1 0 26
Sem informacgao 3 0 0 0 3
Total 68 78 10 2 158
Percentual 43,0% 49,4% 6,3% 1,3% 100,0%

Elaborag&o especial para a pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados do levantamento de campo (maio/2008) e
DECAR/SF (2008)

Os edificios "inteiros” sdo a maioria dos edificios vazios (pavimentos superiores)
levantados e tém um percentual maior de térreos ndo utilizados, ou seja, de condi¢do de
vacancia total. Entre esses edificios, 51,2% estdo inscritos na "divida ativa" do
Municipio; nestes edificios o percentual de térreos vagos é bem maior do que naqueles
sem divida.

Na tabela 1.11 pode-se observar - apenas para o caso dos edificios "inteiros"” - a relacao

entre a existéncia de dividas e a utilizagdo dos pavimentos térreos. Nos edificios com
dividas, 53% dos térreos estdo vazios; nos sem dividas, esse percentual é de 39,7%.
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Tabela 1.11 - Edificios vazios com propriedade nédo dividida, conforme situacéao
de utilizacao dos térreos e inscricdo na divida ativa

Total de edificios edificios
Situacao de ocupacao do térreo edificios % com % sem %
dividas dividas
N&o utilizados 60 46,5% 35 53,0% 25 39,7%
Comeércio ou servi¢o funcionando 58 45,0% 22 33,3% 36 57,1%
Estacionamento funcionando 7 5,4% 5 7,6% 2 3,2%
Estac. e com/servigo funcionando 2 1,6% 2 3,0% 0 0,0%
Instituicdo funcionando 1 0,8% 1 1,5% 0 0,0%
outros usos 1 0,8% 1 1,5% 0 0,0%
Total 129 100,0% 66 100,0% 63 100,0%

Elaboragéo especial para a pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados do levantamento de campo (maio/2008) e FISC/SJ (2008)

No levantamento de campo, os pesquisadores observaram se havia anuncios de venda,
aluguel ou ambos, na forma de cartazes colocados nas fachadas ou na portaria do
edificio identificado. Algum tipo de anuncio foi observado em 52 edificios, ou seja,
menos de um terco do total.

Analisando essa informagdo de modo cruzado com o tipo de uso cadastrado dos
edificios (Tabela 1.12), percebe-se que o percentual de edificios com anuncios nédo é
muito diferente entre edificios "inteiros" (31,8%)% e "em condominio™ (43,2%). O mais
importante a ressaltar seria a predominancia dos andncios de aluguel, que representam
mais de 63% dos anuncios, nos dois casos. No uso 031 (prédios de escritorio), os
anuncios de aluguel representam 77% do total de anincios.

Tabela 1.12 - Presenca de anlncios de venda e/ou aluguel segundo tipo de
uso cadastrado

Presenca de anuncios

Tipo de uso vendae algum nenhum To.tifll _de
venda aluguel ° o edificios
aluguel anuncio anuncio
031 3 20 3 26 44 70
043 2 1 0 3 8 11
022 1 0 1 2 8 10
084 2 1 0 3 6 9
040 1 0 1 2 6 8
021 0 1 0 1 0 1
032 0 1 0 1 1 2
042 1 0 0 1 0 1
050 0 1 0 1 0 1
051 0 1 0 1 0 1
outros usos 0 0 0 0 15 15
Edificios "inteiros" 10 26 5 41 88 129
030 1 1 2 4 4 8
020 1 2 0 3 2 5
misto (020/ 030/041) 0 3 0 3 7 10
041 0 1 0 1 2 3
Edificios em condominio 2 7 2 11 15 26
Sem informagé&o 0 0 0 0 3 3
Total 12 33 7 52 106 158

Elaboracgéo especial para a pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados do levantamento de campo (maio/2008) e
DECAR/SF (2008)

No item 2 — que trata da politica tributaria municipal e especificidades na area central —
busca-se relacionar as caracteristicas tributarias dos imoveis da lista obtida no
levantamento de campo com o conjunto dos edificios existentes nesse territorio.
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2 — Os tributos imobiliarios na area central de Sao Paulo

Introducéo

Em Pesquisa anterior'®, que teve por objeto a gestdo do uso do solo na é&rea central do
Municipio de S&o Paulo, desde o inicio dos anos 90, realizou-se avaliagdo dos
instrumentos urbanisticos e tributarios incidentes naquela regido, abrangendo tanto os
instrumentos efetivamente aplicados como aqueles que, mesmo previstos na legislacéo,
ndo chegaram a ser regulamentados ou aplicados.

Nesse contexto, foi feita uma apresentacao geral dos tributos imobiliarios do Municipio
de Sao Paulo', cujo principal objetivo foi o de entender os fundamentos e o
funcionamento dos instrumentos urbanisticos que tinham relagdo ou articulagdo com 0s
tributos imobiliarios.

Incluiram-se nesse ambito a denominada Lei de Fachadas (LM 12.350/97, que isenta do
6nus*® do IPTU, por um minimo de 10 anos, os proprietarios de iméveis tombados na
area central que sejam restaurados e conservados) e diversos instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01) e no Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sdo Paulo (LM 13.430/02), que se referem ao IPTU (como o imposto
progressivo no tempo) ou cuja implementacdo estd relacionada ao valor venal dos
imdveis (como a outorga onerosa do direito de construir, a transferéncia de potencial
construtivo, o direito de preempgao, e outros).

Além da Lei de Fachadas, naquela Pesquisa, foram analisadas duas outras leis de
incentivos seletivos que incluem a reducdo de IPTU para investidores, a saber, a Lei de
Incentivos Seletivos (LM. 13.496 /03 e a Lei de Incentivos Seletivos Nova Luz
(LM.14.096/05), ambas referentes a estimulos para regides especificas relacionadas ao
centro da cidade. Por outro lado foi feita uma avaliagcdo de instrumentos destinados a
facilitar a obtencdo e utilizacédo social de imdveis com dividas de IPTU, caso das leis de
“Dacao em Pagamento” e de “Remissao das Dividas”.

Constam, portanto, do relatério daquela Pesquisa, os resultados da aplicagdo, até
outubro de 2005, dos instrumentos 14 elencados.

Nesta atual Pesquisa, o objetivo principal foi o de trazer novos elementos que ajudassem
a caracterizar a relacdo entre a vacancia de imoveis na area central do Municipio e 0s
tributos imobiliarios, uma vez que os custos tributarios imobilidrios municipais sdo
sugeridos como uma das possiveis causas de vacancias e, nesta fase, abriu-se a

16 «Opservatério do uso do solo e da gestdo fundiaria do Centro de S&o Paulo” (2006).

7 «|nstrumentos tradicionais de tributacdo: analise dos efeitos urbanisticos”, elaborado pelo consultor Dr.
Mario Shapiro para a pesquisa “Observatério do uso do solo e da gestdo fundiaria do Centro de Séo
Paulo” (2006).

'8 Na verdade, é uma isengdo, porém o mecanismo néo é o tradicional. Neste caso, o tributo continua a ser
langado e o beneficiario incentivo recebe um certificado para quitacdo do IPTU, emitido pela Secretaria
Municipal da Habitagdo, com base em sua dotagdo orcamentaria e em valor igual ao do IPTU do imovel
ao qual se concedeu o beneficio. Se utilizar o certificado para outros fins autorizados, pode se aproveitar
de apenas 60% do valor original do certificado. Este mecanismo € interessante, pois explicita no Balango
do Municipio o valor dos certificados emitidos a cada ano, ou seja, o custo direto do beneficio.
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possibilidade de obter informacdes cadastrais mais detalhadas sobre a politica
tributaria’®.

Para tanto, e em associacdo com o Labhab/FAUUSP, foi assinado convénio com a
Secretaria de Finangas do Municipio de S&o Paulo, objetivando receber informacoes
sobre o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e sobre o Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI), segundo agregacdo espacial conveniente para a
Pesquisa atual em série historica adequada a avalia¢do pretendida.

Solicitaram-se, também, informacdes sobre as dividas de IPTU e resultados disponiveis
do Programa de Parcelamento Incentivado (PPI).

O convénio prevé a realizacdo de reunides para discussao das analises elaboradas, uma
vez que os resultados da Pesquisa interessam, também, a Administracdo Tributaria da
Prefeitura do Municipio de Séo Paulo.

A andlise dos dados sobre os contribuintes imobiliarios do Municipio de Séo Paulo teve
como objetivo verificar a pertinéncia de diversas hipdteses que justificaram esta
Pesquisa, principalmente:

- Qual o peso e o papel das imunidades e isenc¢des no IPTU e se sdo diferentes na
area central;

- Se o custo do IPTU é significativo, assim como sua isencdo (verificar a pertinéncia
dos beneficios fiscais para cada tipo de uso);

- Qual é o perfil dos devedores e como se apresenta a gestdo publica das dividas
tributérias. Que tipos de contribuintes devem mais? Os edificios vazios devem
mais? Estdo vazios porque devem? Devem porque estdo vazios?

- Qual o volume e o tipo de transa¢des imobiliérias no centro, em relagéo ao conjunto
da cidade?

- O que ocorre com a tributacdo e com as transag¢6es imobilidrias nos setores fiscais
onde a ocorréncia de vacancia é maior.

- Se os critérios para determinacdo dos valores venais sdo 0s mesmos no Centro do
gque no restante do Municipio e se sdo compativeis com o0 quadro
urbanistico especifico do Centro (composi¢do de usos);

- Se os critérios para a determinacdo das aliquotas de acordo com usos, areas do
imdvel ou valores afetam diferentemente a area central;

A anélise da legislagdo municipal relativa aos tributos imobilidrios e das informagdes
contidas pelos bancos de dados do IPTU fornecidos pela Secretaria Municipal de
Finangas buscou entender as principais mudangas ocorridas no decénio 1996/2006,
permitindo ventilar algumas hipdteses sobre caracteristicas e efeitos da tributacdo
imobiliéria na regido central do Municipio de Séo Paulo.

19 Para essa tarefa, contou-se com a consultoria do Dr. Adriano Henrique Rebelo Biava, da FEA/USP,
especialista em tributagéo.
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2.1 O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana no Municipio de
Séo Paulo

No Municipio de Séo Paulo, o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana,
a seguir referido como IPTU, é legislado e administrado em dois segmentos, em funcgao
das caracteristicas do terreno correspondente ao imovel urbano cadastrado.

Se houver construcdo sobre o terreno do imovel ele serd objeto do segmento Imposto
Predial, enquanto que os imoveis correspondentes a terrenos ndo construidos sao
tributados pelo segmento Imposto Territorial Urbano, o que caracteriza tratamento
relativamente diferenciado, no que se refere ao tributo que incide sobre o valor atribuido
ao terreno.

Considera-se construido (portanto, sujeito ao segmento Imposto Predial) todo imével
no qual exista edificacdo que possa servir para habitacdo ou para o exercicio de
quaisquer atividades.

Por outro lado, é considerado ndo construido (portanto, sujeito ao segmento Territorial
Urbano) todo terreno em que ndo exista edificacdo como a definida acima, com obra
paralisada, com edificacdo em ruinas, com construcdo de natureza temporéria, ocupado
inadequadamente quanto a sua situacdo, dimens@es, destino ou utilidade ou com
excesso de terreno vazio em relacdo a area de terreno ocupada (3 vezes para 0s situados
na 12 Subdivisdo da Zona Urbana, 5 vezes na 22 E 10 vezes além desta).

Entre os aspectos caracterizadores comuns aos segmentos Imposto Predial e Imposto
Territorial Urbano do IPTU do Municipio de Sao Paulo, podem ser incluidos a
definicdo da incidéncia ou do fato gerador, a de contribuintes e exoneracfes, 0
conceito de zona urbana, a Planta Genérica de Valores, os vérios fatores que afetam
o valor do terreno, os aspectos gerais de Administracdo Tributaria (lancamento,
arrecadacao, etc) e as providéncias em caso de inadimpléncia.

O Fato Gerador do Imposto Predial ou do Imposto Territorial Urbano é a propriedade,
0 dominio util ou a posse de bem imovel (construido ou ndo construido,
respectivamente), localizado na zona urbana®® do Municipio, considerando-se o dia 1°
de janeiro de cada ano civil como data de ocorréncia.

O contribuinte legal ou formal do IPTU (aquele que tem a obrigacdo de “recolher” o
tributo, também chamado sujeito passivo da relacdo tributaria) é o proprietéario do
imdvel, o titular do seu dominio util ou o seu possuidor a qualquer titulo, havendo
responsabilidade solidaria nos casos de mais de um proprietario ou de espélio.

Os casos mais relevantes de ndo incidéncia do Imposto ocorrem pelo mecanismo da
imunidade (apenas a Constituicdo Federal pode defini-las) e das isenc6es (previsdes de
ndo incidéncia) expressas no Codigo Tributario Municipal ou isenc¢des especificamente
determinadas por outras leis municipais. O IPTU (seja o segmento Predial ou o

20 Zona Urbana no Brasil é definida por Lei Municipal, exigindo-se a presenca de alguns equipamentos
urbanos, definidos no Cadigo Tributario Nacional, para que uma fragéo do territorio do Municipio seja
assim considerada e, conseqiientemente, deixe de estar sob a orbita do Imposto Territorial Rural, de
competéncia do Governo Federal.
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Territorial Urbano) ndo incide nas hipoteses de imunidade previstas na Constituicdo
Federal®'.

A determinacdo do valor venal para fins de lancamento dos Impostos Prediais e
Territoriais Urbanos tem suas normas e métodos fixados na legislacdo, que inclui
Tabelas que indicam os valores unitarios de metro quadrado de construcédo e de terreno,
em funcdo de diversos elementos, tomados em conjunto ou separadamente,
considerando os pregos correntes das transacdes e das ofertas a venda no mercado
imobiliario, os custos de reproducéo, os valores de locacao correntes, as caracteristicas
da regido em que se situa o imoOvel e outros dados informativos tecnicamente
reconhecidos.

Os valores unitarios do metro quadrado de terreno, atualizados periodicamente em
montante que ndo supere a inflacdo do periodo, sdo definidos como valores médios a
serem atribuidos a aos terrenos dos imdveis, construidos ou néo, localizados em cada
face de quadra, quadras ou quarteirdo, logradouros ou regido determinada, relativamente
aos terrenos, sendo editada anualmente a Planta Genérica de Valores, que cobre toda a
extensdo da Zona Urbana do Municipio.

O valor venal do terreno (VVT) e do excesso de area resulta da multiplicacdo de sua
area total pelo correspondente ao valor unitario de metro quadrado de terreno
(correspondente a face de quadra da situacdo do imovel), considerando-se diversos
fatores de correcdo?, aplicaveis conforme as caracteristicas do imével. Logradouros
ou trechos de logradouros que nao constarem da Listagem de Valores terdo seus valores
unitarios de metro quadrado de terreno fixados por 6rgdo competente na Secretaria
Municipal.

Para determinar o valor venal dos iméveis (VVI) construidos, além do valor venal do
terreno (VVT), acresce-se o valor venal da construcdo (VVC), que considera
padrdes e tipos (usos) da edificacdo® e idade (obsolescéncia) indicados em tabelas
especificas, relativamente as construcdes, ndo se considerando o valor dos bens moveis,
bem como vinculagdes restritivas do direito de propriedade e o0 estado de comunhéo.

Tanto o Imposto Predial quanto o Territorial Urbano sdo administrados por érgéao
especifico da Secretaria de Finangas do Municipio, que se encarregam do lancamento,
do controle da arrecadacdo e da manutencdo do Cadastro Imobiliario Fiscal, base
para a administragdo do Tributo.

2! Neste &mbito é relevante enfatizar que imunidade é definida - exclusivamente - pela Constituicéo
Federal e se refere apenas a impostos, enquanto isencdes sdo exoneracdes que podem ser concedidas por
lei especifica, apenas em relacdo aos tributos de competéncia do nivel de governo que as concede. Na
area de estudo deste Projeto, constata-se a presenca de um grande nimero de imoveis que séo objeto de
imunidades (de propriedade do Setor Pablico, de entidades sem fins lucrativos, de partidos politicos,
etc.), ao lado de muitos outros imdveis que sdo objeto de isencdes especificas concedidas pelo Municipio,
dentro de diversos programas para a revitalizacdo da regido central de Sdo Paulo.

22 Entre os principais fatores de correcdo incluem-se: profundidade, esquina, fracéo ideal e outros que
consideram aspectos que interferem no valor do terreno.

2 Ver Anexo 01
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O segmento imposto Territorial Urbano tem sua aliquota legal definida em 1,5 %
sobre o valor venal do imdvel, ndo havendo qualquer diferenciacdo de aliquota
nominal, seja por localizacdo®, seja por tempo de néo utilizacdo®.

Ao valor do imposto obtido com a aliquota legal, € aplicado um desconto e/ou
acréscimo, calculados sobre a por¢do do valor venal do imdvel compreendida em
cada uma das faixas de valor venal® da tabela abaixo, sendo o total do desconto ou do
acréscimo determinado, para cada imdével, pela soma dos valores de seus componentes.

Tabela 2.1 - Imposto Territorial Urbano e Predial (ndo residencial). Percentuais de
desconto ou acréscimo por faixas de valor venal

Faixas de valor venal Desconto/Acréscimo
até R$ 78.632,30 -0,3%
acima de R$ 78.632,30 até R$ 157.264,60 -0,1%
acima de R$ 157.264,60 até R$ 314.529,21 +0,1%
acima de R$ 314.529,21 +0,1%

Este procedimento implica que o imposto devido pelo imdvel é submetido a um ajuste
ligeiramente “progressivo”, em relacdo ao valor obtido com a aliquota nominal. No
segmento Imposto Predial, tratam-se diferenciadamente os imdveis construidos e de
uso exclusiva ou predominantemente residencial®’ e os de uso no residencial.

No caso de uso exclusivo ou predominantemente residencial, aplica-se a aliquota
nominal de 1,0 % sobre o valor venal do imovel e, para os imdveis construidos com
utilizacdo néo residencial, a aliquota aplicada é de 1,5%, também, sobre o valor venal
do imdvel, sendo todos imoveis construidos submetidos ao mesmo ajuste “progressivo”
sobre o valor resultante da aplicacdo da aliquota nominal.

Todavia, as faixas de valor para desconto e/ou acréscimo e 0s percentuais de desconto
ou acréscimo diferem significativamente, conforme seja o uso residencial ou nédo
residencial (estes sofrem 0 mesmo ajuste previsto para o Territorial, conforme tabela
acima).

Para os imoveis de uso residencial, constata-se um tratamento mais benéfico, com
menores limites para as faixas de valor venal (menos 17,7% para cada limite de faixa),
com percentuais de descontos e acréscimos, respectivamente, maiores em valor absoluto
e, principalmente, a criacdo de uma quinta faixa de acréscimo, com percentual de 0,6%
(talvez com a intencdo de acentuar a progressividade).

** Houve época em que os terrenos no Municipio eram submetidos a aliquotas que decresciam & medida
que sua localizacdo se afastava do centro.

%> Que caracterizaria a chamada “progressividade no tempo” ou “urbanistica”.

2% Os limites em moeda nacional de cada faixa de valor venal foram corrigidos monetariamente em 8,5%
conforme Decreto n°. 44.262, de 19/12/03, em 7% conforme Decreto n°. 45.659, de 28/12/04, e em 5,5 %
conforme Decreto n°. 46.877, de 29/12/05.

2" para enquadramento nesta aliquota de 1%, incluem-se como uso residencial vaga de garagem nao
pertencente a estacionamento comercial, localizada em prédio utilizado exclusiva ou predominantemente
como residéncia.
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Tabela 2.2 - Imposto Predial - Uso residencial. Percentuais de desconto ou acréscimo por
faixas de valor venal

Faixas de valor venal Desconto/Acréscimo
até R$ 65.526,91 -0,2%

acima de R$ 65.526,91 até R$ 131.053,84 0,0%

acima de R$ 131.053,84 até R$ 262.107,68 +0,2%

acima de R$ 262.107,68 até R$ 524.215,36 +0,4%

acima de R$ 524.215,36 +0,6%

e Os grandes momentos do IPTU no Municipio de Sdo Paulo 1995/2006

Ao se abordar a evolugdo do IPTU, no Municipio de S&o Paulo, num periodo longo, ha
que se enfatizar que este Tributo foi objeto, permanentemente, de grandes variagdes no
que se refere aos seus elementos constitutivos, colocando em destaque, em
consequiéncia, um fato caracterizador, se ndo de todas, mas da grande maioria das
cidades brasileiras: a descontinuidade administrativa — e, também ou conseqlientemente,
tributaria — que resulta de decisdes no ambito politico-eleitoral.

No caso do Municipio de Séo Paulo, o decénio definido (1996 a 2006) para estudo €
bastante adequado para se destacar esta descontinuidade, uma vez que abrange trés
grandes “reformas” de seu principal tributo imobiliario, o IPTU, promovidas pelas
sucessivas — e divergentes — administragdes municipais, abaixo indicadas.

A gestdo Celso Pitta (economista, PTN, Prefeito de 1997 a 2000) promoveu no
exercicio de 1999 uma ampla reforma da tributacdo imobiliaria, extinguindo as taxas a
ela relacionadas e promovendo grande aumento nominal do valor do IPTU, quase
dobrando o valor lancado®, que, segundo alguns analistas, penalizou mais o uso
residencial que os demais.

Na sequéncia, a gestdo Marta Suplicy (psicéloga, PT, Prefeita de 2001 a 2004) alterou a
maioria dos pardmetros do IPTU, com objetivos declarados de beneficiar os usos
residenciais® vinculados & parte mais pobre da populacdo do Municipio®.

Se se podem indicar significativas diferencas entre estas duas sucessivas administracdes
municipais no ambito do IPTU, a gestdo seguinte, dividida entre José Serra
(economista, PSDB, Prefeito em 2005 e 2006) e o vice-Prefeito que o substitui, Gilberto
Kassab (economista, DEM, 2007 até hoje), ndo parece ter promovido alteracdo
substancial no IPTU, tendo realizado alteracbes menos drasticas que as anteriores,
porém sem representar continuidade.

28 Apesar da queda significativa da inflagdo brasileira, ap6s o Plano Real, a partir do 2° Semestre de 1994,
verifica-se, ainda, a presenca de algum crescimento de pregos no periodo de referéncia do Projeto
(1996/2006), havendo divergéncias quanto a seu montante. Por esta razdo, nos referiremos apenas a
evolucdo nominal do IPTU nesta analise.

29 Uma das medidas mais marcantes foi a isencdo para imoveis residenciais de pequeno valor (hoje, até
R$ 61.240,11). Em 2005, esta isengdo foi explicitamente limitada a “um Gnico imdvel por contribuinte”,
gue ndo tenha pendéncias com a Prefeitura, registrada no Cadastro Informativo Municipal (CADIM).

%0 Observe-se que o IPTU Progressivo no Tempo, previsto nos artigos 182 e 183 da Constitui¢io Federal,
no Estatuto da cidade e no Plano Diretor Estratégico, ainda nao foi regulamentado.
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Esta descontinuidade ficou refletida nos dados disponibilizados pela Secretaria de
Financas para este Projeto, cuja anélise permitiu uma visao de longo prazo do IPTU no
Municipio.

Uma das primeiras preocupacdes foi verificar de que modo as informacgfes sobre a
alteracdo da legislacdo em 2001 (prefeita Marta Suplicy) reforcaria uma hipotese de
forte reducéo da carga sobre imoveis residenciais de baixo valor e superficie reduzida e
um acréscimo de aliquota para os demais usos.

Assim, a Tabela 2.3 abaixo procura mostrar as diferencas entre os valores venais e 0s do
IPTU entre os anos de 1999 (anterior a reforma Marta Suplicy) e de 2002 (primeiro
exercicio de vigéncia da reforma), para os sete setores fiscais de interesse para a

Pesquisa.

Tabela 2.3 - Langcamentos do IPTU dos anos 1999 e 2002, para os setores centrais e 0 MSP

(areas em m2 - valores em Reais)

Setores Ano A Area dos Area da:s Valor Venal dos Valor Verjal Valor \{enal do valor do IPTU Relagao
Terrenos Construcdes terrenos construgdes Imével IPTU/VV
Setor 001 2002  14.896 814.312 3.415.176 555.934.853 955.649.160 1.511.584.013 19.285.316  1,28%
1999  14.448 810.643 3.381.787 478.420.558 854.213.332 1.332.633.890 11.880.933  0,89%
Setor 002 2002 6.358 804.938 1.253.660 297.710.508 268.025.587 565.736.095 6.088.677  1,08%
1999 6.130 854.279 1.280.971 268.494.483 231.668.362 500.162.845 3.798.688  0,76%
Setor 003 2002 5.718 854.897 1.178.624 261.614.444 298.989.371 560.603.815 5.329.484 0,95%
1999 5.745 853.773 1.173.834 187.474.706 255.735.737 443.210.443 3.262.487  0,74%
Setor 005 2002  20.761 705.298 2.577.278 481.429.012 765.820.415 1.247.249.427 11.219.715  0,90%
1999  20.299 707.292 2.527.655 351.964.289 653.966.337 1.005.930.626 7.072.041  0,70%
Setor 006 2002  32.290 682.937 3.745.492 650.424.627 1.110.010.312 1.760.434.939 17.218.603  0,98%
1999  32.061 686.148 3.730.734 519.556.785 1.009.259.791 1.528.816.576 11.924.780  0,78%
Setor 007 2002  30.045 964.724 3.662.643 849.882.521 1.019.199.811 1.869.082.332 16.116.519  0,86%
1999  29.279 965.579 3.601.275 596.417.476 892.380.412 1.488.797.888 11.337.335  0,76%
Setor 008 2002  16.978 1.057.429 2.555.308 657.563.985 625.344.795 1.282.908.780 12.354.413  0,96%
1999 16.641 1.053.574 2.537.132 403.714.075 529.377.579 933.091.654 7.781.151 0,83%
Total dos 2002  80.053 3.862.412 12.170.260 2.247.113.474 3.398.494.875 5.645.608.319 59.141.825  1,05%
sete setores 1999  78.713 3.912.165 12.095.011 1.805.910.851 3.004.843.589 4.810.754.410 37.938.958  0,79%
Total MSP 2.631.020 612.606.430 403.919.316 101.192.676.126 131.912.921.295 233.105.597.421 2.080.773.108  0,89%
2.497.797 608.417.171 377.077.328 70.684.628.245 102.666.944.257 167.295.059.845 1.514.245.189 0,91%

Dif 99/02 centrais 1,70% -1,27% 0,62% 24,43% 13,10% 17,35% 55,89% 32,83%
Dif 99/02 MSP 5,33% 0,69% 7,12% 43,16% 28,49% 39,34% 37,41% -1,38%

Elaboragé&o especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de SF/PMSP (langamento do IPTU de 1999 e 2002)

De fato, os dados mostram que, no ano de 2002, houve um aumento da aliquota média
(relacéo entre IPTU e VVI) em todos os (sete) setores localizados no centro da cidade,
para 0s quais a aliquota média calculada aumentou de 0,79%, em 1999, para 1,05%, no
ano de 2002.

Este comportamento foi bastante diverso do ocorrido para o conjunto do Municipio,
onde se observou uma queda de aliquota média de 0,91% para 0,89%.

Isso, talvez, seria devido as caracteristicas urbanisticas do centro, onde o uso residencial
tem menor importancia, com grande presenca relativa de escritorios, lojas e industrias.

Estes dados foram trabalhados com outros critérios, de modo mais detalhado e para

todos os anos e seus resultados, que constam do Anexo Especial e podem ser assim
sintetizados:
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- Um grande contingente de registros (relativos a 42.900 contribuintes dentre os mais de
122 mil contribuintes da area de estudo) refere-se a contribuintes que nao apresentaram
alteracdo cadastral entre 1996 a 2006, podendo ser tomados como uma amostra
representativa das alteracdes de politica tributaria municipal para aquele periodo.

- E pequena e decrescente a ocorréncia de terrenos vazios na area, que se caracteriza por
elevado grau de verticalizagdo, se comparada a outras areas da cidade.

- Constatou-se pouca evolugdo da area construida no periodo, 0 que contrasta com o
conjunto da cidade e reforca as analises feitas nas pesquisas anteriores sobre a escassez
de novas construcdes residenciais ou comerciais na regido central, com base em dados
da Embraesp.

- De importéncia para as relagdes fisco-contribuinte, verifica-se que mais de 60% dos
contribuintes sdo residenciais-verticais, com a presenca de grande namero de escritérios
(mais de 20% dos contribuintes na area de estudo) e de comércio (perto de 10%).

Além dos dados de quantidade de contribuintes, a tabela 2.4, a seguir, fornece
informacdes sobre as areas de terreno e de construcdo na regido de estudo, bem como
um indicador do grau médio de ocupacdo (Area construida por metro quadrado de
terreno) segundo 0s usos nela indicados.

Tabela 2.4 Participagdo dos usos no nimero de contribuintes e nas &reas de terreno e
construida. (Média (%) entre 1996 e 2006)

Usos Quant_ida@e de Areade Area} ACIAT
contribuintes  Terrenos construida
Residencial Vertical 59,6% 16,9% 32,0% 49
Escritérios 20,4% 14,9% 29,8% 6,0
Comércio 9,7% 29,3% 19,7% 2,1
Servigos, Indlstria, Armazéns e Depbsitos 7,5% 18,3% 6,8% 1,3
Residencial Horizontal 2,2% 6,2% 2,0% 0,9
Usos Coletivo e Especial 0,7% 14,4% 9,8% 2,3
Total Predial e (AC/AT) médio 100% 100% 100% 2,9

Elaborag&o especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de SF/PMSP (lancamento do IPTU de
1996 e 2006)

- A evolucdo nominal dos valores venais (de terreno, de construcdo e de imdveis)
ocorreu num ritmo intermedidrio aos apresentados pelos dois principais indices de
precos que foram mais utilizados para deflacionamento de contas publicas brasileiras
nos Gltimos anos™.

- As estimativas da variacdo do valor do metro quadrado por uso demonstraram
coeréncia nos periodos 1996/1999 e 2002/2006, mas se apresentaram dispares entre
usos no periodo 1999/2002, por razbes que nao puderam ser definidas.

- Quanto ao valor venal do metro quadrado de construcdo, evoluiu quase sempre num
ritmo menor que o da inflacéo.

- Os valores do IPTU langado no periodo evoluiram num ritmo bem superior ao da
inflacdo, indicando que a Prefeitura conseguiu recuperar receita deste tributo, com

31 Trata-se do IGP — DI (crescimento de 156,7% entre 1996 e 2006), que era unanimemente utilizado até
alguns anos, e o IPCA (crescimento de apenas 95,4%), que passou a ser utilizado, em decorréncia desta
grande disparidade de crescimento e sob o argumento segundo o qual, o IGP -DI deixou de ser adequado,
uma vez que incorpora aumentos de precos que ndo afetariam os gastos publicos.
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aumento da carga efetiva sobre os imdveis (aliquota e outros fatores que interferem no
valor do tributo). Constatou-se que a aliquota média calculada para a regido de estudo
aumentou de 0,47% em 1996 para 1,06 % em 2006.

Analisaram-se os dados do imposto por tipo de uso entre os anos 1999 e 2002, com
tabelas para cada um dos sete setores (agrupando as quadras), segundo uUS0S
(desconsiderando os padrdes). Apresentam-se, nos Anexos 07 e 08, as tabelas para o
setor 006, setor muito importante para esta Pesquisa, pois concentra 25,9% dos edificios
vazios encontrados no levantamento de campo. Entre os sete setores que sdo objeto da
nossa Pesquisa, este é o que tem 0 maior numero de contribuintes e o maior valor venal
total das construcdes.

Para os hotéis (considerados os diferentes padres do uso 080), a relagdo entre IPTU e
valor venal aumenta de 1% para 1,69% entre 1999 e 2002, enquanto que, para 0s
apartamentos em condominio (uso 020), a aliquota estimada diminui de 0,43% para
0,18% e para os prédios de apartamentos nao individualizados (uso 021), a aliquota
aumenta de 0,96% para 1,30%!

Jé para os escritorios em condominio (uso 030), a relacdo IPTU/VV passa de 0,97% em
1999 para 1,19% em 2002 e para os prédios de escritério ndo subdivididos a aliquota
cresce de 0,83% para 1,31%. Finalmente, para as lojas (comércio ou uso 040), a tabela
indica um aumento de 1% para 1,60%!

e A tributacdo dos terrenos vazios e dos terrenos no IPTU

Diferentes elementos disponiveis ao longo da pesquisa permitem apontar para a
necessidade de uma analise especifica da situacdo tributaria dos terrenos no centro do
Municipio de Sdo Paulo, abordando alguns aspectos quantitativos especificos em
relacdo aos imdveis cadastrados como USO 00 (Terreno vazio) e aqueles que contém
alguma construcéo.

Quanto aos terrenos vazios (uso 00), pode-se elencar alguns aspectos relevantes:

- No relatério da pesquisa “Observatdrio” havia sido observado que os distritos da Sé e
Republica perderam 87.862 m? de terrenos vazios entre 1996 e 2004, mas sem que 0
aumento da area construida tivesse sido significativo. Uma das hipOteses é que
grande parte desses terrenos possa ter sido ocupada por estacionamentos, cuja area de
terrenos, segundo o cadastro fiscal, aumentou 72.550 m? no mesmo periodo.

- Também foi constatado que grande percentual dos terrenos cadastrados como vazios
apresenta alguma divida com o Municipio, onde mais de 38% tem inscri¢do na Divida
Ativa, o que significa que acumulam, relativamente, muita divida, como indicam os
dados abaixo:

- Total de Quantidade
Chalge €3 Descricao Qtd_e i erRiEEs Divida ativa (R$) contribuintes (00) devedores
uso em jul/2007 em 2006 X total
Considerando todas as quadras fiscais
Uso 00 terreno vazio 220 6.120.848 568 38,7%
Retirando as quadras onde o valor total de IPTU é igual a 0 (zero)

Uso 00 terreno vazio 220 6.120.848 536 41,0%

32 Este aspecto sera retomado na discussao sobre o perfil das dividas e dificuldades financeiras especificas
deste tipo de uso no centro.
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- Também, ficou ressaltada a existéncia de um grande percentual de terrenos vazios
(uso 00) que, imunes ou isentos, sdo liberados do pagamento do segmento Territorial,
uma vez que cerca de 22% dos terrenos vazios encontram-se desonerados do tributo, ao
mesmo tempo que representam solo urbanisticamente equipado sem uso. Este aspecto
pode ser atil para uma discussdo do disposto na Constituicdo Federal quanto a
imunidades no caso de se tratar de terreno ndo utilizado.

Um resultado adicional das analises dos dados sobre terrenos vazios relaciona-se ao fato
de que estes demonstram que o IPTU de Sao Paulo néo incorpora o conceito urbanistico
de progressividade (aumento de aliquota no tempo), sendo considerada leve a tributacdo
dos terrenos vazios.

No que se refere a terrenos que apresentam alguma construcdo, tributados pelo
segmento Predial, um aspecto que, embora ndo faca parte dos objetivos imediatos desta
Pesquisas, pode ser ressaltado, uma vez que se constatou que a distribuicdo dos valores
venais atribuidos aos terrenos com construcdo da area central apresenta algumas
divergéncias que ndo puderam ser totalmente explicadas: o valor venal por metro
quadrado de terreno construido, para uma mesma quadra (algumas vezes, mesma face),
apresentou diferencas significativas, variando para diferentes usos dos imoveis,
diferencas que ndo puderam ser atribuidas, necessariamente, aos fatores de correcdo
relacionados na nota 7, acima.

Assim, novas discussdes com a Administracdo tributaria poderdo ser Uteis para
esclarecer as razdes da divergéncia e suas implicacOes, tanto para estudos futuros,
quanto para a propria administracdo do IPTU em seu segmento Predial.

2.2 Beneficios fiscais vinculados a reabilitacdo da regido central

H4, também, que se mencionar a concessdo de diversos beneficios fiscais pontuais, com
objetivo de promover a recuperacdo de edificios ou a construcdo nova, que afetam a
receita dos tributos imobiliarios no Municipio de Sao Paulo.

e Beneficios fiscais vinculados a restauracdo de imdveis na regido central

Destaca-se a chamada Lei de Fachadas (Lei Municipal 12.350, 6/06/97, regulamentada
pelo Decreto Municipal 37.302 de 27/01/98), pela qual se concede a “isencdo” do
IPTU*® aos proprietarios ou aos patrocinadores das obras de recuperacdo externa e
conservacdo de imoveis localizado num perimetro que praticamente coincide com os
distritos da Sé e Republica, onde ha forte concentracdo de imdveis tombados. A duracao
méaxima do incentivo fiscal € de 10 anos, devendo ser confirmado anualmente, com base
em vistoria do 6rgao municipal de protecdo ao patriménio (DPH).

Segundo a pesquisa "Observatorio™, desde a implementacdo da Lei até outubro de 2005,
foram protocolados 60 pedidos na SEHAB, sendo que somente 14 imdveis seriam
efetivamente beneficiados com a liberacdo de pagamento do IPTU. Houve 3 aprovados,
mas ndo concedidos, 19 desisténcias ou indeferimentos e 24 estavam em analise.

33 E também condig&o que o proprietario ndo tenha pendéncias de nenhum tipo com a prefeitura. Novas
exigéncias e a criacdo do CADIM (2005) tornaram mais abrangente esta exigéncia, pois, quando a lei
comecou a ser aplicada, controlava-se apenas o pagamento do IPTU no imével beneficiado.
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Considerando que existem cerca de 400 imdveis tombados no perimetro de incidéncia
da Lei, o interesse foi de cerca de 15% dos proprietarios nesse periodo.

Como se pode verificar pela tabela 2.5, abaixo, tais beneficios abrangem
fundamentalmente imoveis utilizados por instituicbes financeiras ou comerciais. Ha
apenas um edificio residencial beneficiado (o condominio Louvre). O valor total de
beneficios tributarios (IPTU) concedidos a instituicdes financeiras em 2005 é de R$
1.336.481,50 (cerca de 55% do beneficio). Destes, apenas o Banco do Brasil utilizou o
instrumento para restaurar um prédio desativado e transforma-lo em um Centro
Cultural, de grande importancia para a regido. Os demais sdo obras em agéncias
bancarias ou da Bolsa de Valores de S&o Paulo®*.

Tabela 2.5 - Lei de Fachadas. Imdveis que ja obtiveram a isencéo (out/2005)

Ano da Aprovacéo Tipo de Uso el 02 [emeie e

2005 (R$)
1998 uso comercial (loja) 21.677,18
1998 uso comercial (hotel) 32.347,73
1998 Bolsa de Valores de Sao Paulo 173.290,39
1998 instituicao financeira 319.772,74
1999 edificio residencial (Louvre) 111.637,62
1999 / 2000 instituicdo financeira 303.720,80
2000 instituicdo financeira 414.962,66
2003 shopping center 682.612,24
2003 instituicao financeira 97.418,04
2003 Centro Cultural Banco do Brasil 27.316,87
2004 comercial/ academia ginastica 57.683,16
2004 uso comercial 5.661,89
2004 uso comercial 17.039,13
2004 uso comercial 184.596,93

TOTAL 2.449.737,38

(*) valores sujeitos a confirmagéo
Fonte: “Observatério” (2006). Balango Lei de Fachadas. SEHAB, 2004 (com atualizacdo em 2005).

A andlise dos valores envolvidos no beneficio relativo a Lei de Fachadas permite
observar que, de um lado este instrumento representa um custo relativamente alto para a
Municipalidade, uma vez que, para os cofres publicos, apresentou um custo de R$ 2,45
milhdes, em 2005, tendo o conjunto dos beneficios concedidos, acumulados até aquele
ano, custado R$ 7,26 milhdes, tendo sido observado anteriormente grande concentracéo
de beneficiarios, o que implica que, em valores absolutos, as renuncias fiscais por
beneficiario sdo significativas, do ponto de vista do orcamento municipal.

Entretanto, por outro lado, quando se analisa a importancia financeira relativa do
beneficio, verifica-se que, apesar de seu alto valor absoluto, em geral, representa infimo
percentual, se comparado aos custos da empresa.

Tal afirmacdo decorre de entrevista feita com proprietario de uma das lojas
beneficiarias, cuja resposta foi um significativo NAO, ao ser questionado sobre se o
valor do incentivo seria significativo, acrescentando-se aqui outra resposta negativa,

34 Informagcdes recentes ddo conta que em 2005 foi aprovado o beneficio para uma instituigdo financeira
(R$ 427.204,08 de IPTU, em 2007), e em 2007, dois outros beneficios (R$ 133 mil) concedidos para uma
associacgao de classe e um edificio.
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quando perguntado, em outra questdo, se o valor do incentivo teria sido um fator
relevante para a decisao de solicita-lo.

Dada a caracteristica predominante dos beneficidrios — na maioria, imdveis ocupados
por agéncias de entidades do setor bancario — tornou-se impossivel relacionar o valor do
incentivo com 0s custos da empresa, uma vez que é dificil determinar que parcela do
faturamento de um banco é devida a uma especifica agéncia.

O Unico dado objetivo foi propiciado pelo imovel que concentra as atividades da Bolsa
de Valores de Sao Paulo, permitindo-nos afirmar que o valor anual de seu beneficio
com a Lei de Fachadas gira em torno de um milésimo de seu faturamento em 2007.

Desta forma, as consultas feitas para a presente Pesquisa apontam no sentido de que se
pode considerar, do ponto de vista dos beneficiarios, relativamente desprezivel o valor
da isencdo como estimulo para a busca do beneficio, devendo-se atribuir a outros
instrumentos, de carater ndo tributario, maior influéncia para a decisdo de preservacao
de imdveis de interesse cultural.

Importa lembrar, adicionalmente, que muitos problemas de concepcdo e de gestdo da
Lei de Fachadas foram levantados por funcionarios municipais durante a administracao
da Prefeita Marta Suplicy (o Grupo de Trabalho sobre Lei de Fachadas), foi elaborado
um projeto (PL) visando a alteracdo da Lei, ainda reconhecendo o papel do instrumento
para a reabilitacio de imdveis e vantagens econdmicas e sociais adicionais®
(“Observatorio”).

Ainda que ndo enviado a Camara, sugeria-se vincular o valor do beneficio ao custo das
obras, maiores incentivos para a reabilitacdo de imdveis de uso residencial — coerente
com o objetivo de repovoar o Centro — além de vedar o beneficio a imoveis comerciais
ou de servigos com elevado valor venal (superior a R$ 5.000.000).

Como indicado no “Observatério”, a Lei tem interessado fundamentalmente
proprietarios de imdveis de alto valor, 0 que se comprova pelo tipo de solicitantes do
beneficio, desde o inicio da vigéncia, em 1998. Parece também que, 0s que recorram a
Lei sdo, geralmente, 0s que ja estdo usando o imovel e que o conservariam de qualquer
maneira, no interesse do bom funcionamento de seu negdcio (bancos, bolsa de valores).

Observa-se que o beneficio é posterior ao investimento®, dificultando o acesso a
proprietarios de imdveis cuja restauracdo ou manutencdo sejam mais complexas
(construcbes de influéncia francesa do inicio do século XX, onde se incluem diversos
hotéis, por exemplo) ou com poucos recursos e isto pode ser um fator de incentivo para

% «A reabilitacdo de um edificio de valor histérico gera trabalho para a construcéo civil, com efeitos na
arrecadacao de ISS; (...) A reabilitacdo de edificios contribuira para atrair novos moradores ou
atividades para os prédios, com beneficios para o aumento geral da arrecadagdo municipal; (...) O
edificio reabilitado se valoriza, fato que ira possibilitar, depois de 10 anos de isen¢do, uma arrecadacéo
maior de IPTU; (...)A reabilitagdo de um edificio tem efeito estimulador da reabilitagdo dos imdveis
lindeiros e contribui para o aumento do turismo e outras atividades econdmicas.

(...) Em muitos casos, 0s custos de recuperacdo e manutencdo sédo muito pequenos, ndo guardando
relacdo com a isencao de IPTU por 10 anos; o valor gasto na obra €, normalmente, recuperado ao final
de 3 anos de isen¢do”

% Para abrir um processo é necessario executar as obras de restauro das fachadas ou estar mantendo-as
conforme as exigéncias do tombamento com recursos proprios.
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compradores de imdveis para reabilitar (as entrevistas feitas no ambito da Pesquisa
parecem indicar isso).

Com relagéo ao uso residencial, nota-se que boa parte dos que mais necessitam de obras
deve estar isenta por outros programas, ou seja, ndo tem nenhum interesse em mais esta
isencdo. Sugere-se que o0 incentivo também é de pouca importancia relativa, se
comparado o valor do IPTU aos valores cada vez maiores das taxas condominiais. Mas
no caso do Unico imdvel que obteve o beneficio, a entrevista com o sindico mostrou a
importancia do incentivo para o custeio do restauro. Por outro lado, o restauro aumentou
a atratividade do prédio e a taxa de ocupacdo dos apartamentos. Pode-se entdo trabalhar
com a hipo6tese de que ndo pagar IPTU é também um estimulo para compradores e
locatérios.

Sintetizando sobre a Lei de Fachadas, os contatos feitos e as analises de dados
disponiveis ndo parecem conduzir uma relacdo importante deste incentivo com a
vacancia de imdveis, ndo se podendo afirmar de que forma sua aplicacdo poderia estar
contribuindo para estimular o uso de imdveis vazios.

Ao longo das entrevistas (ver item 3 deste Relatério), entretanto, verificou-se que
haveria que analisar um aspecto especifico, que se mostrou caracterizado na area central,
qual seja a hotelaria, sobretudo hotéis de padrdo popular, alguns estabelecimentos de
ensino e outras instituicdes privadas de diferentes tipos. Para esses, a isen¢do do IPTU
poderia representar um estimulo interessante para buscar um imdvel — para uso proprio
ou locacao — tombado e localizado no centro da cidade.

e Beneficios vinculados a revitalizacdo da regido “Nova Luz”

Com relacéo aos incentivos seletivos para revitalizacdo econémica, a primeira lei (LM
13.96/03) foi feita no governo Marta Suplicy e concedia reducdo de IPTU e outros
Impostos municipais, proporcionais aos tipos de uso, para investimentos em reforma e
construcdo no perimetro da Sé e Republica, onde se concentrava o financiamento do
BID. Esta lei ndo chegou a ser regulamentada.

A segunda (LM 14.096/05), do governo José Serra, aplica-se aos objetivos de renovacao
de usos e construcdes da regido da “Nova Luz™’. O Projeto Nova Luz refere-se a um
especifico e mais diversificado conjunto de instrumentos de intervencdo urbana numa
regido do centro da cidade de Sdo Paulo que, ao longo do tempo sofreu intenso processo
de deterioracdo, com esvaziamento populacional e desvalorizagcdo imobiliaria, mais
visivel que no restante do centro da cidade, particularmente, devido a presenca de
atividades ilegais, que provocaram forte deteriorag@o do tecido social e urbano.

Paralelamente a crescente concentracdo de segmentos populacionais mais vulneraveis
na area, 0 que acabou acarretando um estigma para a regido — referida por alguns como
a “cracolandia”, observa-se que, paradoxalmente, a regido apresenta alguma dindmica
econbmica, em decorréncia da presenca, tradicional, de segmentos comerciais
especializados em componentes e equipamentos eletro-eletrdnicos e de informatica,
comércio de autopecas e de alguns ramos do setor de servi¢cos (como os culturais e de
alojamento e alimentacdo), que, em seu conjunto, geram aproximadamente 2.500

%7 A &rea de abrangéncia do Projeto Nova Luz, uma extensio de aproximadamente 362 mil metros
quadrados, corresponde as quadras localizadas no setor 8 (quadras: 58, 59, 60, 65, 66, 67, 68, 69, 73, 74,
75,76, 77, 81, 82, 83, 84, 88, 89, 90, 93, 94, 95) e no setor 1 (quadras: 26 e 19).
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empregos formais. Acresca-se a isto, o fato de a regido ter se beneficiado de diferentes
investimentos publicos na area da cultura e do entretenimento, facilitados por
excepcional acessibilidade por transportes urbanos, o0 Metrd em especial.

Essa area € lindeira ao "eixo Luz", aonde o governo estadual vem, desde os anos 90,
investindo fortemente na recuperacgéo de edificios para fins de atividades culturais (Sala
Sdo Paulo, Museu da Lingua Portuguesa, Pinacoteca, etc). Algumas instituicdes e
Orgdos governamentais virdo para a area, como a sede da Subprefeitura da Sé, a
PRODAM (Companhia Municipal de Processamento de Dados) e a sede da Guarda
Civil Metropolitana (GCM).

A anélise desenvolvida no "Observatério™ salienta que existe um estimulo a atividades
mais "finas" e "lojas de departamentos"”, sendo que ali predomina um comércio popular
varejista. Em razdo dessa proposta e de acOes de repressdo desenvolvidas na regido, o
projeto Nova Luz tem sido acusado pelos movimentos sociais do centro de servir a
objetivos de "limpeza social" (FCV, 2005).

O projeto prevé a desapropriacdo de 225 mil metros quadrados. Muitas construgdes ja
foram demolidas, mas a presente pesquisa identificou 11 edificios vazios (na tipologia
“térre0 e 3 ou mais pavimentos”) no perimetro Nova Luz®. Ndo sabemos qual é a
proposta para esses edificios.

O perimetro engloba uma ZEIS-3, o que obrigou a PMSP a estudar a implantacdo de
170 unidades HIS*. No entanto, as Gltimas informacdes indicam que o governo buscaré
alterar a legislacéo, retirando as ZEIS-3, de modo a viabilizar a vinda de investidores
privados. Existe uma forte pressao da AVC (Associacéo Viva o Centro)*® e do SECOVI
(Sindicato da Construcdo e Venda de Imoveis) nesse sentido.

Para esta Pesquisa, 0 interesse é verificar se os investimentos na Nova Luz (que
implicardo na demolicdo de edificacbes de porte pequeno) terdo efeitos na ocupacédo de
edificios situados nas quadras adjacentes. Ou se, utilizando os beneficios da Operacgao
Urbana Centro, a demolicdo de velhos edificios e sua substituicdo por edificacfes mais
modernas seré estimulada.

2.3 As dividas tributarias

Os procedimentos relativos aos créditos do Setor Publico junto a outras entidades sdo
regulamentados por legislacdo federal (Lei 5.172/66, chamada Cddigo Tributario
Nacional e Lei 4.320/64, que institui normas gerais de Direito Financeiro). Quando se
trata de divida de origem tributaria, um rito deve ser seguido, devendo 0s responsaveis
pela fiscalizacdo da arrecadacao (Secretaria de Financas) inscrever os créditos relativos a
tributos municipais na denominada Divida Ativa, providéncia que torna a cobranca de

% Qito séo edificios “inteiros”, sendo 3 de uso misto (comércio e residéncia) e os demais comerciais e/ou
de servico. Nove tém térreo ocupado por comércio e/ou servico e 2 estdo vazios. Apenas 2 tinham
anuncios de aluguel. Seis ttm menos de 7 pavimentos superiores, 4 entre 8 e 11 e 1 tém 15. Trés tém
divida (edificios “inteiros™), em 1 é superior a R$ 50 mil. Um tem IPTU igual a zero, provavelmente é
imune.

%9 Estéo previstos dois empreendimentos de HIS em terreno a ser doado pela Prefeitura @ CDHU na Rua
dos Gusmdes.

0 A AVC foi fundada em 1991 pelo Bank Boston e se apresenta como um importante interlocutor entre
sociedade civil e poder pablico nas acdes de reabilitacdo da area central de S&o Paulo.
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responsabilidade de outra Secretaria Municipal (de Negocios Juridicos, através de seu
6rgdo FISC), comecando por uma fase “administrativa”, em que o contribuinte pode
negociar o pagamento e, se persistir o débito, uma fase “judicial”, com apelo ao Poder
Judiciério.

Para os interesses desta Pesquisa, o principal problema parece ser a morosidade na
execucdo de medidas punitivas — que podem chegar até o leildao do imovel com divida —,
gue caracteriza 0s eventos que envolvem o Judiciario no Brasil.

Por outro lado, a pratica — muitas vezes persistente e esperada pelos contribuintes — de
anistias e/ou concessdes de descontos parece ter algum papel na explicacdo da
inadimpléncia tributaria. Neste campo, pode-se citar, mais recentemente, o Programa de
Parcelamento Incentivado (PPI) concebido para promover a regularizagdo de créditos do
Municipio, decorrentes de débitos tributarios, constituidos ou ndo, inclusive 0s inscritos
em Divida Ativa, ajuizados ou a ajuizar, em razao de fatos geradores ocorridos até 31 de
dezerﬂbro de 2004, podendo incluir saldos de parcelamentos em andamento, multas e
juros™.

Cabe lembrar, também, que duas leis foram feitas para facilitar a obtencdo pelo
Municipio de imdveis com dividas e sua destinacdo a equipamentos sociais ou
programas habitacionais, a saber, a chamada Lei de Dagdo em pagamento (Lei
Municipal 13.259/02, regulamentada pelo Decreto Municipal 42.095/02) e a Lei
Municipal 13.736/04, chamada Lei de Remissdo, que estimula o ndo pagamento ou
adiamento do recolhimento de tributos.

Segundo informacdo da Secretaria de Financas, a aplicacdo da primeira (Dacdo) ainda
ndo trouxe resultados concretos. A segunda (Remissdo), ndo foi regulamentada até o
final de 2008.

e O perfil da divida de IPTU em 2007

A Secretaria de Financas disponibilizou dados correspondentes ao estoque da Divida
Ativa do Municipio em julho de 2007, em valores que incluem o principal e os encargos
acumulados. Do ponto de vista da espacializacdo dos devedores, dois tipos de tabelas
foram fornecidos: segundo os distritos do municipio (apenas o nimero de contribuintes
e o valor total devido) e segundo 0s setores censitarios, apenas na area central, contendo
também a informac&o sobre o tipo de uso e padréo da edificacdo.

Nos Anexos 09 e 10, apresentamos duas tabelas onde, para cada setor fiscal do centro e
para os diferentes usos, calcula-se o percentual de devedores, visando entender quais 0s
tipos de usos onde as dividas se concentram. Para tornar a leitura mais simples, foi feito
um agrupamento por usos, deixando em evidéncia aqueles ligados a tipologia dos
edificios vazios, de interesse para esta Pesquisa. A diferenca entre as duas é que, na
primeira, foram excluidos todas as quadras aonde o valor do IPTU era igual a 0 (zero).

41 N&o podem ser beneficiados os contribuintes que permanegam no Programa de Recuperacédo Fiscal -
REFIS, do Municipio de Sao Paulo ou que dele tenham sido excluidos.
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Nas tabelas 2.6 e 2.7, apresentadas abaixo, aparece a soma de todos 0s sete setores.
Assim, o numero de contribuintes total € menor do que na segunda tabela, aonde foram
considerados todos os contribuintes.

A divida ativa referente aos 7 setores ultrapassa em 72% o valor do IPTU lancado no
ano de 2006. No valor devido, o que pesa mais é o referente as lojas e atividades
comerciais em geral (usos 40 a 43), equivalente a 22,6% do total, seguido pela divida
dos prédios de escritério (uso 31), que representam 18,3% e das industrias e galpdes
(usos 50 e 51), equivalente a 13,3%.

Quando se analisam separadamente os setores (nas tabelas anexas), a importancia de
cada uso pode ser diferente. Assim, por exemplo, nos setores 002 e 003, caracterizados
pela presenca importante do uso industrial (téxtil, principalmente), mas também pela
desativacao de muitas industrias (especialmente as metallrgicas), a divida acumulada
pelos usos 50 e 51 € muito pesada, chegando a 69% do total devido no setor 003 e 45%
do total devido no setor 002.

Quando se observa o conjunto dos setores, a comparacdo com 0 numero total de
contribuintes permite verificar que os maiores devedores séo 0s usos coletivos (usos 70
a 74), os usos especiais (usos 81 a 85); os hotéis (uso 80) e os terrenos vazios (uso 00).
Os usos coletivos apresentam tipos de edificacdo e légicas de utilizagdo especifica, que
ndo nos interessa analisar.

Sobre os terrenos, como ja haviamos comentado no item 2.1., os hotéis e outros prédios
de uso especial interessam especialmente a pesquisa, pois ha muitos na lista de vazios.
Pode-se ver que a divida dos hotéis supera 44%.

Tabela. 2.6 - Perfil da Divida nos 7 setores centrais em julho de 2007 (excluindo quadras c/ IPTU = 0)

Tipos de Usos Qontribuintes inscritos r'1a divida Total de Quantidade
ativa (total 7 setores) em julho/2007 .gntribuintes  devedores
Cédigo Descrigao gtde divida_real % em 2006 X total
Uso 00 terreno vazio 220 6.120.848 2,9% 536 41,0%
Usos de 010 a 014 residencial horizontal 408 3.331.109 1,6% 1.794 22,7%
Uso 20 apartamento (cond) 2.997 7.018.890 3,3% 49.408 6,1%
Uso 21 prédio de apto 10 619.272 0,3% 49 20,4%
Uso 22 prédio apto misto 115 5.534.459 2,6% 544 21,1%
Usos 23 e 24 garagens (cond) 1.901 2.564.892 1,2% 11.293 16,8%
Uso 25 flat residencial 32 136.085 0,1% 315 10,2%
Uso 30 escritorio (cond) 3.155 18.401.476 8,6% 22.709 13,9%
Uso 31 prédio escritério 292 39.290.860 18,3% 1.298 22,5%
Uso 32 predio escritorio misto 5 338.034 0,2% 20 25,0%
Usos de 40 a 43 lojas/comércio 2.353 48.520.147 22,6% 12.471 18,9%
Usos 50 e 51 usos industriais 103 28.482.069 13,3% 375 27,5%
Usos de 60 a 64 servicos 3.246 12.077.806 5,6% 9.874 32,9%
Usos de 70 a 74 usos coletivos 104 15.816.933 7,4% 193 53,9%
Uso 80 hotéis 120 16.552.929 7,7% 273 44,0%
Usos de 81 a 85 usos especiais 193 9.678.628 4,5% 396 48,7%
Divida total (todos os usos) 15.254 214.484.436 100% 111.548 13,7%

Elaboragédo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF (2008)
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Tabela 2.7 - Perfil da Divida nos 7 setores centrais em julho de 2007 (sem excluir nada)

Tipos de usos C;ontribuintes inscritos na divida Total de Quantidade
ativa (total 7 setores) em julho/2007 .gntripuintes  devedores
Cédigo Descricao gtde divida_real % em 2006 X total
Uso 00 terreno vazio 220 6.120.848 2,9% 568 38,7%
Usos de 10 a 14 residencial horizontal 408 3.331.109 1,6% 2.623 15,6%
Uso 20 apartamento (cond) 2.997 7.018.890 3,3% 69.064 4,5%
Uso 21 prédio de apto 10 619.272 0,3% 51 19,6%
Uso 22 prédio apto misto 115 5.534.459 2,6% 547 21,0%
Usos 23 e 24 garagens (cond) 1.901 2.564.892 1,2% 11.295 16,8%
Uso 25 flat residencial 32 136.085 0,1% 315 10,2%
Uso 30 escritorio (cond) 3.155 18.401.476 8,6% 23.478 13,4%
Uso 31 prédio escritério 292 39.290.860 18,3% 1.349 21,6%
Uso 32 predio escritério misto 5 338.034 0,2% 20 25,0%
Usos de 40 a 43 lojas/comércio 2.353 48.520.147  22,6% 12.565 18,7%
Usos 50 e 51 usos industriais 103 28.482.069 13,3% 387 26,6%
Usos de 60 a 64 Servigos 3.246 12.077.806 5,6% 9.888 32,8%
Usos de 70 a 74 usos coletivos 104 15.816.933 7,4% 303 34,3%
Uso 80 hotéis 120 16.552.929 7,7% 274 43,8%
Usos de 81 a 85 usos especiais 193 9.678.628 4,5% 447 43,2%
Divida total (todos 0s usos) 15.254 214.484.436 100% 133.174 11,5%

Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF (2008)

Em seguida, nota-se que 24,1% dos prédios de escritorios ndo subdivididos (uso 31) e
21,1% dos prédios de escritorios mistos*? acumulam dividas, percentual que se reduz a
14,9% no caso dos escritdrios em condominio (uso 30).

E importante notar que, como vimos no item 1.2, 45,7% dos prédios de escritdrio vazios
estavam com dividas. Ou seja, a proporcdo de devedores é maior entre os edificios
vazios.

Pode-se ver, ainda, que os prédios residenciais ou mistos nao subdivididos (usos 21 e
22) acumulam dividas de 20,4% e 21,1% respectivamente (se excluidas as quadras com
IPTU = zero) ou 19,6% e 21% (se consideradas todas as quadras), muitos superiores
gue os apartamentos em condominio (com a propriedade individualizada), cuja divida é
menor que 6,1%.

= |sencdes e imunidades

Neste item, utilizam-se dados sobre o conjunto de contribuintes dispensados do
pagamento do IPTU, podendo incluir isentos ou imunes.

Os apartamentos em condominio correspondem a 88,3% do total de contribuintes
dispensados de pagamento na &rea central. Em seguida vém os escritorios em
condominio, que correspondem a 6,9%.

Os contribuintes "ndo pagantes” tém particular importancia nos usos residenciais.
Assim, 58,2% dos apartamentos em condominio da area central ndo pagam IPTU; nas
residéncias horizontais esse percentual chega a 31,6%. No entanto, nos prédios de
apartamentos (propriedade ndo subdividida) os ndo pagantes sdo apenas 2,1%. Essa
vantagem deve estar ligada a proprietarios imunes.

*2 Nos prédios de escritorios mistos (uso 32), embora possa haver apartamentos, 0s escritorios sio
predominantes; nos prédios de apartamentos mistos (uso 22), ocorre o inverso.
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Um dos problemas dos critérios de isengdo do IPTU € que os prédios de apartamentos
de um sO proprietario (ou seja, que nao sdo em condominio) pagam segundo sua area
total. Desse modo, geralmente as unidades ndo sdo isentas, embora tenham &rea
reduzida. Como se sabe, o IPTU acaba sendo pago pelos locatarios proporcionalmente.

Tabela 2.8 - Contribuintes dispensados do pagamento do IPTU

Tipos de usos Namero de _Qtdede Participagdo % de isentos
contribuintes isentos ou : A .

codigo descricdo om 2008 imunes naisencgéo ou imunes

Uso 00 terreno vazio 562 126 0,3% 22,4%
Usos de 10 a 14 residencial horizontal 2.589 819 1,8% 31,6%
Uso 20 apartamento (cond) 69.875 40.652 88,3% 58,2%
Uso 21 prédio de apto a7 1 0,0% 2,1%
Uso 22 prédio apto misto 537 5 0,0% 0,9%
Usos 23 e 24 garagens (cond) 10.853 25 0,1% 0,2%
Uso 25 flat residencial 326 136 0,3% 41, 7%
Uso 30 escritorio (cond) 22.061 3.193 6,9% 14,5%
Uso 31 prédio escritério 1.251 133 0,3% 10,6%
Uso 32 predio escritério misto 22 0 0,0% 0,0%
Usos de 40 a 43 lojas/comércio 12.356 756 1,6% 6,1%
Usos 50 e 51 usos industriais 385 8 0,0% 2,1%
Usos de 60 a 64 servigos 10.378 32 0,1% 0,3%
Usos de 70 a 74 usos coletivos 303 118 0,3% 38,9%
Uso 80 hotéis 271 6 0,0% 2,2%
Usos de 81 a 85 Usos especiais 436 54 0,1% 12,4%
Divida total (todos os usos) 132.252 46.064 100,0% 34,8%

Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF (2008)

No entanto, 0 nimero de prédios o uso 21 em 2008 é bastante pequeno (47 prédios),
sendo que era de 53 em 1999. Segundo informacbes do tabelido do 7° Cartério de
Notas*®, existe um processo permanente de desmembramentos na &rea central (ou na
cidade?). Mas isso apresenta dificuldades, por conta de documentacdo deficiente,
auséncia dos proprietarios, e outros.

A isencdo nos usos coletivos (isencdo de 38,9%) incorpora beneficios especiais para
cultos, clubes desportivos, etc. Nos usos especiais (isencdo de 12,4%), encontram-se
instituicdes beneficentes e jornais, que também sdo bastante beneficiados.

Interessante é notar as isen¢des para prédios de escritérios (10,6%) e para escritérios em
condominio (14,5%). O que explica isso? Tipo de proprietarios? Presenca importante do
setor publico? Note-se ainda que o percentual encontrado de imunes ou isentos entre 0s
edificios vazios identificados no levantamento de campo foi ainda maior - 15,7%.

No entanto, o0 que mais chama atencdo é o percentual de terrenos vazios isentos: 22,4%,
conforme ja foi comentado no item 2.1.

= O Programa de Parcelamento Incentivado (PPI)

Este programa, como ja foi dito, foi iniciado em 2005 e prevé o parcelamento de dividas
com todos os tributos municipais (imobiliarios ou ndo). O prazo de adesdo tem sido
ampliado por sucessivos decretos. A vantagem € grande, pois o desconto de multas e

43 Entrevista com o tabelido Aldemir Reis, em 23 de setembro de 2008.
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juros pode representar uma percentagem importante da divida. No entanto, muitos
contribuintes aderem ao PPl e depois rompem 0s acordos, inclusive por deixarem de
pagar tributos devidos nos periodos posteriores a data do mesmo.

Os dados disponibilizados para esta Pesquisa por SF referem-se a outubro de 2008.
Desse modo, ndo foi possivel fazer uma relagdo precisa com os devedores, pois o PPI
refere-se a dividas existentes em dezembro de 2004 e nosso arquivo sobre a divida
refere-se a dezembro de 2006 (formalizado com "divida ativa" em julho de 2007),
tornando os universos de devedores diferentes.

De qualquer modo, podemos fazer uma relacdo aproximada com o percentual dos
devedores em 2006/07, considerando que o numero total de aderentes ao programa
(6.329) corresponde a cerca de 40% dos devedores.

Os que menos aderiram foram os servicos, garagens em condominio e terrenos vazios,
menos de 30% de adesdo. Os que mais aderiram foram os usos industriais, lojas, etc.
Entre os prédios de apartamentos, 163 aderiram e 20 romperam. Essa adesdo envolveu
cerca de 56% dos devedores! Entre os prédios de apartamento mistos, 76 aderiram e 10
romperam o acordo. Entre os hotéis, 56 (cerca de 47%) entraram e 7 desistiram.

Os proprietarios de apartamentos em condominio tiveram adesdo de cerca de 52%,
seguida de 40,5% de rompimento.

Tabela 2.9 - Participagdo dos contribuintes dos setores centrais no PPI

R Contribuintes que Contribuintes que
Total de contribuintes em q d

Tipos de usos 2008 aderiram ao PPl até romperam PPl até % de.
out/08 out/08 rompi
mento
codigo descricao Qtde valor do IPTU Qtde Valor do PPl Qtde Valor
Uso 00 terreno vazio 562 171.390.303 62 1.486.456 13 141.636 21%
Usos de 10 a 14  residencial horizontal 2.589 159.779.401 227 920.059 79 194.375  35%
Uso 20 apartamento (cond) 69.875 960.838.274 1.555 2.842.452 268 832.468 17%
Uso 21 prédio de apto 47 44.994.515 6 220.122 1 2.261 17%
Uso 22 prédio apto misto 537 325.460.990 76 1.895.387 10 579.337 13%
Usos 23 e 24 garagens (cond) 10.853 255.421.781 493 1.178.752 39 952.023 8%
Uso 25 flat residencial 326 4.719.590 17 14.981 0 0 0%
Uso 30 escritorio (cond) 22.061  1.546.829.130 1.439 4.343.264 210 792.775 15%
Uso 31 prédio escritorio 1.251 2.382.442.130 163 9.801.423 20 1.467.004 12%
Uso 32 predio escritorio misto 22 20.532.990 3 286.866 2 244.130 67%
Usos de 40 a 43 lojas/comércio 12.356  4.042.748.818 1.399 15.550.458 294 3.015.907 21%
Usos 50 e 51 usos industriais 385 516.050.295 66 8.781.666 26  1.465.035 39%
Usos de 60 a 64  servicos 10.378 907.638.400 590 2.156.740 73 578.552 12%
Usos de 70 a 74  usos coletivos 303 397.256.360 47 1.473.279 6 135.924 13%
Uso 80 hotéis 271 402.337.375 56 4.426.350 7 212.392 13%
Usos de 81 a 85 usos especiais 436 556.934.180 130 3.351.104 82 1.233.006 63%
Divida total (todos 0s usos) 132.252 12.695.374.532 6.329 58.729.360 1.130 11.846.825 18%

Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF (2008)

Do ponto de vista da arrecadagdo, o PPl é bastante importante: inclusive porque o
proprio governo sofre com a morosidade judicial, e perde a esperanca de cobrar.
Segundo um importante funcionario de FISC*, houve uma adesdo de 10% do valor
total da divida do municipio, que é de 30bi, ou seja, aderiram certa de 3bi. Isso

44 Trata-se de Francisco Bonamim, a quem devemos muitas outras informagdes importantes sobre as
dividas municipais.
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significou uma previsdo de incremento na arrecadacdo de 1,5bi, pois 50% foram
descontados com o incentivo (descontos das multas e juros.).

Do ponto de vista da indugdo a ocupacao é perverso. O proprietéario, entrando para o
programa em momento de forte expectativa de valorizagédo, depois de haver, em alguns
casos, passado décadas sem pagar. Deve-se pensar algo mais eficiente para garantir a
"funcdo social da propriedade”.

2.4 O uso das informacdes tributarias para analisar o uso do solo e acompanhar o
desenvolvimento do mercado

Os dados constantes do “Cadastro Imobilidrio Fiscal” mantido pela Secretaria de
Financas (SF) da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo tém sido tradicionalmente
utilizados pelos urbanistas de Sdo Paulo, especialmente para estabelecer a evolugdo da
ocupacdo dos terrenos, da area construida e do tipo de usos dados a esses imdveis.

Com relagdo ao uso dos imoveis, a legislagdo considera um conjunto de usos (vide
Anexo 01), combinando-se, no caso dos imdveis construidos, cada uso a diferentes
padrdes de edificacdo™.

Como mencionado anteriormente, solicitou-se a Secretaria de Finangas um conjunto de
dados especificos para esta Pesquisa, extraidos do Cadastro Imobiliario Fiscal com
informacdes sobre as caracteristicas dos contribuintes, organizadas por quadras fiscais e
que serviram de base a analise desenvolvida no Anexo Especial.

Paralelamente, este mesmo conjunto de dados e outros disponibilizados pela Secretaria
foi objeto de outros tipos de analise, com o objetivo de identificar elementos relativos as
condicdes urbanisticas e de mercado imobiliario da regido, assim como sua coeréncia
com os valores do IPTU. Algumas dessas analises seguiram pistas indicadas nas
pesquisas anteriores, especialmente a “Observatorio” e a “Oportunidades”.

Outro conjunto de dados fornecidos pela Secretaria de Financas, retirados dos
formulérios de pagamento do ITBI, que nos permitem buscar caminhos para entender o
mercado imobiliario, parece ndo ter sido objeto de nenhuma analise anterior a pesquisa
“Observatorio”, o que torna original a analise desenvolvida no item 2.4 adiante.

Esses dados sdo essenciais para uma andalise do uso do solo e da evolugdo dos valores
imobiliarios na area central, contexto no qual se desenvolve a problematica da vacancia,
objeto desta Pesquisa. E também para entender as especificidades do Centro em relacéo
a outros bairros da cidade.

= As informacdes relativas ao lancamento anual do IPTU.

As planilhas fornecidas por SF trazem as seguintes varidveis, com 0s contribuintes
agregados por Setor/Quadra Fiscal, Uso e Padréo de construcéo:

- Area do conjunto dos terrenos e a area neles construida;
- Valores venais dos terrenos e da area construida;
- Valores langados do imposto territorial e predial.

45 A partir desses dados, a Secretaria Municipal de Planejamento (SEMPLA) fez um agrupamento em 15
grandes grupos de usos. Utilizamos bastante esse agrupamento em pesquisas anteriores sobre o centro.
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- A quantidade de contribuintes*;

Essas informag0es foram fornecidas para os anos de 1996, 1999, 2002 e 2006, segundo
para dois tipos de agregacéo:

a) por quadras fiscais, para 7 (sete) setores fiscais da area central;

b) por distritos censitarios, para o conjunto do municipio.

Esses dados permitem a construcdo de um grande numero de indicadores sobre o que
poderia estar ocorrendo em cada parte da cidade (Setor, Quadra, Distrito) assim como
comparacBes entre os as diferentes partes’. Entre esses indicadores, além dos
propriamente tributarios (valores, imposto e aliquotas), podem ser destacados:

- adensidade de construcdo ou coeficiente de aproveitamento dos terrenos;
- aevolucdo da quantidade de terrenos vazios;

- 0 peso dos diferentes tipos de uso, conforme terreno ocupado, area construida
valores venais ou valor do IPTU.

A analise das planilhas do IPTU por setores foi iniciada paralelamente ao levantamento
de campo, de modo a obter uma visdo mais clara sobre a distribuicdo dos usos no
territério central e forneceu importantes pistas para as analises. Confirmou-se que 0s
sete setores abrangidos séo bastante diferenciados do ponto de vista do uso e valores do
solo.

Para exemplificar, incluimos neste Relatério as tabelas de nimero 2.10 e 2.11, relativas
ao uso do solo dos setores 006 e 001 em 2002.

Tabela 2.10 - Setor 006: Resumo por agrupamento de usos em 2002 (classif cf. area de terrenos)

- Area Area, % daarea % daarea CA
Descri¢do do Uso Qtde terrenos construida .
(m2) (m2) de terrenos construida (AC/AT)

apartamento (condominio) 15.456 123.944  1.104.448 18,15% 29,49% 8,91
lojas 2.730 122.460 490.397 17,93% 13,09% 4,00
prédio escritério 238 89.824 624.338 13,15% 16,67% 6,95
escritérios (condominio) 6.177 62.933 736.488 9,22% 19,66% 11,70
residencial horizontal 376 54.754 62.276 8,02% 1,66% 1,14
uso coletivo (templos, escolas, clubes) 58 51.792 117.547 7,58% 3,14% 2,27
prédios de garagem comercial (estacion.) 64 45.301 21.412 6,63% 0,57% 0,47
usos especiais (hospitais, asilos, jornais) 30 38.483 121.493 5,63% 3,24% 3,16
terreno vazio 52 21.142 0 3,10% 0,00% 0,00
hotéis, pensdes 22 17.938 107.547 2,63% 2,87% 6,00
prédio apto misto 60 17.610 86.609 2,58% 2,31% 4,92
garagens (cond. residenciais ou nao) 4.067 15.542 167.634 2,28% 4,48% 10,79
servicos (oficinas, postos, etc) 38 13.056 12.956 1,91% 0,35% 0,99
garagem comercial em condominio 2.909 4.267 78.995 0,62% 2,11% 18,51
prédio de apto 8 3.075 11.729 0,45% 0,31% 3,81
indUstria e galpbes 5 814 1.623 0,12% 0,04% 1,99
Total do Setor Fiscal 006 32.290 682.937 3.745.492 100% 100% 5,48

Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de SF/PMSP (lancamento do IPTU de 2002)

46 Podem corresponder a terreno vazio, a uma unidade construida individualizada do ponto de vista de
Registro de Imdveis (casa, loja, apartamento, garage) ou a um prédio (hotel, escritérios, apartamentos,
lojas, garagens) com unidades ndo individualizadas, assim como edificios culturais, industriais, hospitais,
etc.

" As informag®es por quadra fiscal facilitam também a comparag&o com os dados sobre o mercado
imobiliario processados pela Embraesp, pois estes sdo identificados pelo seu SQL (setor, quadra e lote).
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O setor 006 estd praticamente todo no distrito Republica, abrangendo a regido
conhecida como "centro novo", proxima ao Teatro Municipal e a Avenida S&o Luis, é
uma area residencial, onde ainda permanecem apartamentos de luxo.

Pode-se notar que o0 uso residencial vertical é bastante importante. Os apartamentos em
condominio ocupam 18,1% da area de terrenos e representam 29,5% da area construida
do setor. J& os prédios de apartamentos que ndo sdo condominiais, assim como 0S
mistos, tém pouca importancia.

Acredita-se que muitos prédios de apartamento foram desmembrados, tanto para
resolver problemas de espolios como de comercializagdo. A maior parte dos residenciais
que estavam vazios e foram analisados ou reformados para habitacdo social, pertenciam
a proprietarios Gnicos.

As lojas ocupam uma area de terreno semelhante & dos apartamentos em condominio,
mas sua area construida € bem menor, pois os edificios sdo mais baixos. Seu imposto
subiu bastante e sua divida fiscal € grande, mas ndo parece estar ocorrendo vacancia
nesse uso, segundo as entrevistas e as observacdes feitas durante o levantamento de
campo, que também constatou uma forte ocupacéo dos térreos.

No setor 006, os prédios de escritérios (ndo subdivididos) ocupam 13,2% da area de
terrenos do setor e 16,7% da area construida. Embora a area de terrenos ocupada seja
maior que a dos escritorios em condominio, sua &rea construida é ligeiramente menor
que a destes, que corresponde a 19,7% do total do setor. A razdo é que estes ultimos sdo
edificios mais altos, como se pode verificar na coluna que mostra o coeficiente de
aproveitamento (CA).

Tabela 2.11 - Setor 001 - Resumo por agrupamento de usos em 2002 (classif cf. area de terrenos)

Areados Areadas %daéarea

Descri¢do do Uso Qtde Terrenos construgdes de “%da arfea CcA
(m2) (m2) T construida (AC/AT)
lojas/ comércio 1.942 342.799 891.796 42,1% 26,1% 2,60
prédio escritério 312 153.043 1.126.856 18,8% 33,0% 7,36
escritérios (condominio) 5.768 49.868 666.338 6,1% 19,5% 13,36
usos especiais (hospitais, asilos, jornais, etc) 48 40.678 107.394 5,0% 3,1% 2,64
apartamento (condominio) 3.886 37.075 257.658 4,6% 7,5% 6,95
residencial horizontal 298 36.835 50.478 4,5% 1,5% 1,37
uso coletivo (templos, escolas, clubes, etc) 18 33.870 38.647 4,2% 1,1% 1,14
terreno vazio 25 24.957 0 3,1% 0,0% 0,00
indUstria e galpdes 21 24.188 22.288 3,0% 0,7% 0,92
servigos (oficinas, postos, etc) 30 22.527 37.519 2,8% 1,1% 1,67
prédio apto misto 56 16.426 67.268 2,0% 2,0% 4,10
prédios de garagem comercial (estacionamento) 24 16.304 25.955 2,0% 0,8% 1,59
hotéis, pensdes 32 10.317 31.727 1,3% 0,9% 3,08
garagem comercial em condominio 1.678 3.180 55.103 0,4% 1,6% 17,33
garagens (condominios residenciais ou nao) 757 1.579 31.466 0,2% 0,9% 19,92
prédio de apto 1 665 4.683 0,1% 0,1% 7,04
Total do Setor Fiscal 001 14.896 814.312 3.415.176 100,0% 100,0% 4,19

Elaboracgéo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de SF/PMSP (langamento do IPTU de 2002)

O setor 001 abrange trés distritos (Sé, Republica e Bom Retiro), mas a maior parte do
seu territorio esta na Sé. E um setor comercial por exceléncia, abrangendo as principais
areas de comércio popular da cidade, como o chamado "centro velho™ (pdlo bancario,
de drgdo publicos e comércio popular), a rua Floréncio de Abreu e parte da Rua Santa
Ifigénia (pdlo de eletrdnicos e informatica).
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Como se pode observar na Tabela 2.11, as lojas e comercio em geral ocupam 42,1% da
area de terrenos e 26,1% do total da area construida do setor 001. Os prédios de
escritérios (de matricula Unica, ndo subdivididos), embora ocupem menos da metade da
area de terrenos, tém uma area construida muito maior, pois sdo mais verticalizados.

Os escritérios em condominio ocupam poucos terrenos (6,1% do total), mas sua area
construida corresponde a 19,5% do total construido no setor 001. Estes sdo realmente
muito altos e correspondem aos CA mais altos da area central e da cidade.

Quanto ao uso residencial, no conjunto das suas modalidades (prédios de apartamentos,
apartamentos em condominio, prédios de apartamentos mistos e residéncias
horizontais), ocupa apenas 11% da area de terrenos e 0 mesmo percentual da area
construida.

Um dos aspectos utilizados para comparar a area central com o resto da cidade sdo as
caracteristicas do seu estoque de escritorios. 1sso vem sendo citado desde o inicio dos
anos 90 como uma razdo para que muitas empresas deixem o Centro, sendo considerado
que os edificios de escritdrios do centro estdo obsoletos, em razdo de ndo terem plantas
flexiveis nem sistemas de ar condicionado central, vagas de garagens, etc.

Desse modo, com os dados do IPTU, verificamos onde se concentravam os prédios de
escritério (uso 31) e os escritérios em condominio (uso30). As tabelas 2.12 e 2.13
permitem verificar, respectivamente, o comportamento dos escritérios em condominio
(uso 30) e em prédios com a propriedade ndo subdividida (uso 031). Entre os tipos de
informacao que essas tabelas permitem, ressaltamos:

- O municipio de Sdo Paulo possui 13,7 milhdes de metros quadrados de construgédo
em prédios de escritérios (031) e 11,8 milhdes de m? construidos dedicados a
escritorios em condominio;

- Os distritos da Republica e Sé possuem a maior densidade desses usos (metros
quadrados de escritorios por km? de superficie do distrito).

Tabela 2.12 - Areas, V.V. e IPTU de escritorios em condominio - uso 030 (2006)

DISTRITO CONTRIBUINTES __ AREA CONSTRUIDA (AC) VALORES VENAIS (V) IPTU
% dos 9
Nome Qtde  contribuintes /gsdce:it%ﬁodse esl\élrzitgreios iméy;/mZ wyelbme VEErisE) g [ReEEe
douso 030 030 no MSP 030 por km2 de AC de terreno  IPTU (R$)  IPTU/VV

Republica 11.438 13,62% 10,58% 543.439 R$517 R$1.979 7.364.912 1,14%
Sé 8.551 10,18% 7,25% 407.789 R$528 R$1.936 5.176.933 1,15%
Itaim Bibi 12.108 14,41% 26,10% 311.341 R$1.094 R$1.988 52.308.654 1,55%
Bela Vista 4.581 5,45% 5,24% 237.924 R$1.153 R$4.336 10.369.522 1,45%
Jardim Paulista 7.893 9,40% 8,36% 161.786 R$1.205 R$4.674 16.759.027 1,41%
Consolagéo 3.981 4,74% 3,73% 119.007 R$911 R$2.794 5.153.573 1,28%
Pinheiros 6.756 8,04% 7,70% 113.631 R$1.239 R$ 3.707 16.567.667 1,47%
Vila Mariana 5.977 7,12% 5,59% 76.813 R$1.035 R$2.715 9.149.164 1,34%
Moema 3.748 4,46% 3,23% 42.335 R$934 R$1.813 4.568.497 1,28%
Santo Amaro 1.617 1,92% 4,25% 32.167 R$ 1.026 R$ 794 8.280.501 1,61%
Saude 2.086 2,48% 1,83% 24.328 R$ 805 R$ 932 2.234.109 1,28%
Santana 1.499 1,78% 1,15% 10.764 R$ 792 R$ 788 1.310.339 1,22%
Total 12 distritos 70.235 83,61% 84,02% 110.983 R$981 R$2.458 139.242.898 1,43%
Mun Sao Paulo 84.001 100% 100% 7.826 R$951 R$1.891 160.166.882 1,43%

Elaboragéo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de SF/PMSP (langamento do IPTU de 2006).
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No uso 031 (prédio de escritdrio), cerca de 18% da area total construida no municipio
situam-se nos distritos da Sé e Republica. Ja no uso 030 (escritério em condominio), o
setor sudoeste da cidade se destaca, especialmente, o Itaim-Bibi, tanto em area de
terreno utilizada como em area construida.

Tabela 2.13 - Areas, V.V. e IPTU de prédios de escritério "inteiros"- uso 031 (2006)

DISTRITO CONTRIBUINTES AREA CONSTRUIDA (AC) VALORES VENAIS (VV) IPTU
% dos % da AC de M2 de vV
Nome Qtde contribuintes  escritérios escritorios  imével/m2 Xe\/tg:)r::é V?;?’Jo(tsgo ITD?I'IS(;\E/\S
douso 031 031 noMSP 031 por km2 de AC

Sé 444 1,80% 9,14% 597.627 R$585 R$1.207 10.647.073 1,45%
Republica 403 1,63% 8,69% 519.000 R$570 R$1.131 8.027.848 1,18%
Bela Vista 557 2,26% 6,70% 353.977 R$1.211 R$2.350 15.869.790 1,42%
Consolacéo 551 2,23% 4,80% 178.216 R$1.024 R$1.180 10.141.199 1,50%
Jardim Paulista 1.476 5,98% 5,25% 118.249 R$ 1.457 R$1.441 16.361.390 1,56%
Vila Mariana 2.109 8,54% 5,52% 88.160 R$ 1.134 R$ 876 12.899.279 1,50%
Itaim Bibi 1.449 5,87% 5,94% 82.337 R$ 1.195 R$ 935 16.084.115 1,65%
Santa Cecilia 321 1,30% 2,05% 72.361 R$ 733 R$ 652 2.722.164 1,32%
Liberdade 326 1,32% 1,56% 57.898 R$ 841 R$ 550 2.837.735 1,58%
Moema 1.848 7,48% 3,61% 55.029 R$ 1.481 R$ 889 11.112.311 1,51%
Santo Amaro 1.169 4,73% 5,72% 50.360 R$ 1.028 R$ 399 13.484.461 1,67%
Barra Funda 400 1,62% 1,67% 41.059 R$ 979 R$ 465 3.560.855 1,58%
Saude 970 3,93% 2,56% 39.466 R$ 992 R$ 610 5.288.519 1,52%
Pinheiros 1.309 5,30% 2,21% 37.853 R$ 1.102 R$ 723 5.061.895 1,52%
Lapa 678 2,75% 2,23% 30.650 R$ 838 R$ 377 3.984.676 1,55%
Tatuapé 740 3,00% 1,49% 24.922 R$ 725 R$ 407 2.193.866 1,48%
Campo Belo 822 3,33% 1,49% 23.249 R$ 1.034 R$ 556 3.091.721 1,46%
Perus 1.455 5,89% 3,91% 22.494 R$ 1.299 R$ 872 10.470.184 1,50%
Santana 721 2,92% 1,77% 19.320 R$ 868 R$ 437 2.841.408 1,34%
Ipiranga 547 2,22% 1,21% 15.770 R$ 650 R$ 318 1.586.198 1,47%
Alto Pinheiros 179 0,72% 0,56% 9.944 R$ 1.126 R$ 494 1.382.544 1,60%
Total 21 distritos 18.474 74,82% 78,08% 62.452 R$ 990 R$ 811 159.649.230 1,48%
Mun Sao Paulo 24.691 100% 100% 9.101 R$ 945 R$ 544 196.364.248 1,51%

Elaborag&o especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de SF/PMSP (langamento do IPTU de 2006).

Os valores venais do metro quadrado de terreno nos distritos centrais (Sé e Republica)
sdo semelhantes aos do Itaim-Bibi, o que, acreditamos, parece estar longe da realidade!

No entanto, essas tabelas levantam também varias interrogacdes, inclusive porque
mostram que os valores venais (VV) de terreno por metro quadrado, num mesmo
distrito, sdo diferentes nos dois tipos de uso analisados.

Uma de nossas hipoteses levantada no Draft, que veio a confirmar-se, era que a
vacancia, assim como a divida de IPTU estaria ligada principalmente aos prédios de
escritérios que ndo sdo juridicamente desmembrados.

=  As informacdes sobre as transacoes imobiliarias com pagamento de ITBI

Os dados relativos as transacdes imobiliarias sobre as quais incidiu o ITBI foram
disponibilizados pela Secretaria de Finangas para todos os distritos do Municipio, no
periodo 1989-2006, e para as quadras fiscais dos setores centrais, no periodo 1996-
2006.

Tais dados nos permitem avaliar a evolucao das transagdes naqueles periodos, conforme
0 uso numa mesma quadra e comparar 0s dados por quadras (ou setores fiscais) com 0s
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de outros distritos, além de comparar com a média correspondente no Municipio. Das
informagdes sobre o ITBI obtidas junto & Secretaria de Finangas ndo constam o0s
valores.

No entanto, sabe-se que a quase totalidade das transacOes é declarada pelo seu valor
venal, cuja variagdo examinaremos mais a frente.

Esses dados serdo mais explorados no item 3.2, quando comentarmos Seu uso como
indicadores do mercado. Aqui, consideramos importante verificar o comportamento
com base na divisdo setorial e para quatro tipos de usos que vém sendo objeto de analise
neste Relatorio: os escritérios em condominio (uso 30), os prédios de escritorios (uso
31), os hotéis (uso 80) e os apartamentos em condominio (uso 20). Para todos 0s usos
citados as tabelas mostram o total de transacfes anuais em cada setor, desde 1998 até
2006.

Tabela 2.14 - Transac¢des de escritérios em condominio (uso 30) entre 1998 e 2006,
segundo setores fiscais (dados ITBI)

Setores 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
setor 001 226 203 251 171 286 269 309 217 398
setor 002 9 7 11 38 30 26 - 22 11
setor 003 18 8 17 11 13 1 3 13 5
setor 005 133 206 147 186 198 158 140 156 136
setor 006 182 237 220 219 210 254 228 201 238
setor 007 79 35 104 47 57 86 53 68 122
setor 008 34 49 37 30 50 16 27 52 68

Total 681 745 787 702 844 810 760 729 978

Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF/PMSP (2008)

Nota-se que o numero total de vendas de escritorios em condominio permanece
praticamente estavel, com ligeira alta em 2006. Essa alta € mais acentuada nos setores
001, 006 e 007. No primeiro, a alta estd certamente ligada a dinamizacdo promovida
pela volta dos 6rgaos publicos do Estado e Municipio.

Tabela 2.15 - Transac8es de prédios de escritorios (uso 31) entre 1998 e 2006,
segundo setores fiscais (dados ITBI)

Setores 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
setor 001 13 9 12 13 9 16 12 13 13
setor 002 1 3 - 1 3 4 - 2 1
setor 003 - - - - 5 11 2 6
setor 005 5 5 2 16 8 12 5 14 5
setor 006 6 6 7 2 10 3 8 5 21
setor 007 4 2 20 9 5 12 8 10 12
setor 008 6 4 3 5 0 2 3 0 41

Total 35 29 44 46 35 54 47 46 99

Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF/PMSP (2008)

A venda de prédios de escritorios mais que dobrou em relacdo a média dos anos
anteriores. Os destaques sdo para o setor 006 e 008. No entanto, para este Gltimo, ndo
podemos afirmar que as transacdes estdo todas compreendidas na area abrangida pela
pesquisa. O setor 006 concentra grande parte dos prédios de escritério vazios
identificados nesta Pesquisa, conforme mostrado no Item 1.
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Outra parte importante esta no setor 001, aonde a Tabela 2.15 mostra que 0 nimero de
transages tem-se mantido estavel.

Tabela 2.16 - Transacdes de hotéis (uso 80) entre 1998 e 2006, segundo setores
fiscais (dados ITBI)

Setores 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
setor 001 - 3 - - - 4 - 2 2
setor 002 - - - - - - - - -
setor 003 - - - - - -
setor 005 2 2 1 4 1 1 2 1 3
setor 006 - - - - - - - - 1
setor 007 2 4 - - 8 1 17 26 17
setor 008 1 - - 10 8 2 4 - 3

Total 5 9 1 14 17 8 23 29 26

Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF/PMSP (2008)

A tabela aponta para um acentuado movimento de vendas de hotéis desde o inicio da
década de 2000, com destaque para o periodo 2004-2006. O setor 007 foi palco de 69
vendas apenas no periodo 2002-2006! No entanto, também neste caso, ndo é possivel
afirmar que todas estejam no perimetro da Pesquisa. Mas abrangem certamente as
vendas de hotéis que foram transformados em apartamentos na regido da Praca da
Republica, sobre os quais comentaremos no item 3.

Tabela 2.17 - Transac¢fes de apartamentos em condominio (uso 20) entre 1998 e 2006,
segundo setores fiscais (dados ITBI)

Setores 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
setor 01 174 156 128 142 203 63 85 95 123
setor 02 64 63 86 69 65 29 - 32 a7
setor 03 51 54 47 76 62 57 121 106 173
setor 05 428 469 518 463 404 195 186 249 344
setor 06 783 786 1021 860 757 467 490 592 733
setor 07 1236 1071 1156 1061 1012 721 767 994 1142
setor 08 508 498 604 470 492 273 289 392 521
Total 3244 3097 3560 3141 2995 1805 1938 2460 3083

Elaboracgéo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir de dados de DECAR/SF/PMSP (2008)

Quanto aos apartamentos em condominio, é interessante notar a importante reducédo das
vendas nos anos de 2003 e 2004. Nos anos seguintes o0s valores se recuperam
ligeiramente, voltando ao patamar anterior, em todos os setores. Nao parece que O
crescimento da oferta de crédito ja tenha tido influéncia sobre a decisdo de compra de
usados nos bairros centrais.

Aparentemente, 0 movimento compra/venda tanto de escritérios como de apartamentos
ndo parece corresponder ao dinamismo da economia nos anos recentes. Isso parece
indicar que tanto o aluguel comercial como o residencial tem muita importancia na area
central.
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3 - As avaliacdes dos proprietdrios e agentes do mercado sobre a vacancia e as
novas tendéncias na area central.

No periodo em que se desenvolveu esta pesquisa tivemos ocasido de fazer diversas
entrevistas com proprietarios de imoveis e principais agentes ligados a problematica da
vacancia na area central de Sdo Paulo. Além das entrevistas formais, recolhemos
depoimentos pessoais ou declara¢es na imprensa e na Internet.

Na primeira parte (item 3.1) trataremos das entrevistas, agrupando-as por tipo de
segmentos socio-profissionais e incluindo, eventualmente, opinides de outras fontes e
que ajudem a esclarecer as questdes abordadas.

Na segunda parte (item 3.2) faremos um breve balanco da dindmica imobiliaria da area
central no periodo de interesse da pesquisa (1996/2006), com base nas pesquisas
anteriores recentes produzidas com financiamento do Lincoln ("Observatorio” e
"Oportunidades™) e alguns dados obtidos mais recentemente.

3.1 As entrevistas com proprietarios e agentes do processo imobiliario no centro

Embora a proposta inicial da pesquisa fosse entrevistar 25 a 30 proprietarios de imdveis
vazios ou de imdveis ocupados recentemente, isso se mostrou inviavel, seja pela
dificuldade em identifica-los ou obter seus enderegos como pela resisténcia dos mesmos
em conceder entrevistas. Além disso, mesmo as informacdes sobre nomes de
proprietarios constantes do cadastro fiscal da Prefeitura (ndo necessariamente dados
atualizados), s6 foram obtidas na fase final da Pesquisa.

De qualquer modo, também as entrevistas com agéncias que administram imoveis,
sindicos e compradores recentes para utilizar ou para reformar imoveis, permitiram
esclarecer as questdes sobre as ldgicas e 0s custos da vacancia.

Para todos os entrevistados foram colocadas questBes sobre o peso dos impostos,
conhecimento dos beneficios especificos no centro, etc. Abaixo se resumem aspectos
das respostas mais relevantes para 0s objetivos desta Pesquisa, ou seja, entender porque
alguns edificios ficam vazios e porque estdo sendo agora ocupados, conforme o caso.

= Proprietarios de iméveis

A Santa Casa de Misericordia € proprietaria de 15 grandes prédios comerciais no centro
de S&o Paulo (inclusive o antigo e tradicional Mappin), que sdo alugados, geralmente
por salas ou conjuntos, para gerar recursos para as atividades médico-hospitalares da
instituicio™®. Foi entrevistado o engenheiro Américo, coordenador do patrimdnio
imobiliario da Santa Casa, cujas principais informag6es foram as seguintes:

- A totalidade do seu patriménio é isenta de IPTU e todos os outros tributos
imobiliarios (ITBI, causa mortis, etc);

- A atividade de locagdo no centro melhorou muito nos Gltimos anos, com a saida
dos camel6s, que afastavam locatarios das salas; foi também importante a Santa
Casa ter decidido investir para melhorar as condi¢des dos prédios;

48 No levantamento de campo encontramos 3 prédios vazios da Santa Casa (1 na rua Direita e 2 na rua
Séo Bento). Nos trés, o térreo esta ocupado por comércio e/ou servico e estariam vazios ha menos de 5
anos.
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- A Santa Casa faz a administracdo e manutencdo dos prédios diretamente, o que
reduz esses custos, resultando em taxas mais baixas para os locatarios; o ndo
pagamento de IPTU é uma vantagem adicional;

- O aluguel dos térreos rende muito mais que o de salas; 0s estacionamentos sao
0S que pagam mais; € uma atividade que degrada os prédios, mas as ofertas sdo
“irrecusaveis”.

- A presenca de alguns tipos de atividades (ex. bares e discotecas) nos térreos
dificulta o aluguel dos andares superiores, os quais podem ficar muito tempo
sem alugar.

O Fundo Previdenciario dos Funcionarios do IBGE era proprietario de um prédio na rua
Aradjo*, que ja tinha sido a sede do préprio IBGE em S&o Paulo, mas este (seguindo a
tendéncia geral de deixar o centro antigo) transferiu-se para o Itaim-Bibi (Rua Urussui).

A venda era necessaria porque o Fundo havia ultrapassado o percentual permitido de
capital imobilizado®®, mas o prédio ficou vazio durante 4 anos e em oferta. Segundo a
entrevista com Silvio Caccia Bava, diretor do Instituto Polis, em 2003, o Instituto
decidiu procurar um edificio inteiro para transferir sua sede para o Centro e fez um
"bom negdcio”, pois pagou um valor bastante menor que o da oferta.

- O valor da compra foi de R$ R$ 900 mil, sendo que o valor venal era de R$ 508
mil no mesmo ano.

- Recentemente o Instituto Polis fez o desmembramento legal do pavimento
térreo, para alugar para um café bar e um supermercado (a demanda por
comércio de proximidade aumenta...); pelo aluguel de cerca de 500 m2 recebe
R$7 mil mensais.

QOutra entrevista importante foi com um dos administradores da empresa AXEL
Empreendimentos, que possui dois edificios na lista de vazios da Pesquisa. Um deles é
o0 Prestes Maia, objeto de analise em pesquisas anteriores, vazio ha mais de 17 anos, que
possui a maior divida entre os edificios da lista desta Pesquisa. Segundo o Sr. Nelson:

- O prédio Prestes Maia esta vazio por uma "questdo societéria”, ndo havendo
interesse por parte dos proprietarios (Jorge Hamuche e Eduardo Amorim) em
ocupa-lo no momento; a AXEL recebe muitas propostas de compra do edificio,
mas 0s proprietarios ndo se interessaram por nenhuma delas até o momento.

- Existe "uma pendéncia juridica, que se refere a divida de IPTU""; estdo com um
processo na justica alegando que os proprietarios ndo devem ser penalizados,
tendo que pagar os impostos referentes a um imoével que esteve ocupado (por
movimentos sociais) por anos, portanto impossibilitado de ser usufruido por seus
proprietarios.

* Este prédio fazia parte da Lista GTAL.

*0 N4o foi possivel obter informacdes sobre outros edificios pertencentes ao Fundo localizados no centro
de S&o Paulo.

*! Das informag@es que obtivemos de FISC, ndo consta a adeséo do edificio Prestes Maia ao PPI. No
entanto, essa suposta adesdo foi motivo de entrevista de Jorge Hamuche a emissoras de TV, contando que
0 PPI lhe permitiria ficar com uma divida de apenas R$ 1,3 milhdes, o que representaria pagar uns R$ 10
mil por més.

54



- Com a nova linha de metro na estacdo da Luz, o imovel sera valorizado, ou
melhor, ja vem valorizando, e isto aponta uma perspectiva muito boa para as
negociacles, 0 que pode significar uma mudanga no comportamento de seus
proprietarios, que j& vem manifestando sua intengdo de vendé-lo.

O Sr. Nelson nédo falou nada sobre o decreto de desapropriacdo do imdvel, feito pela
prefeitura em 2003 e que ja deve estar sem validade. No entanto, em entrevista com o
Sr. Pierre (proprietario da Arco Construtora), obtivemos informacbes de que as
negociacbes para a compra do edificio ja estavam bastante adiantadas quando ele
(Pierre) ficou sabendo da existéncia deste decreto de desapropriacdo e desistiu do
negdcio. Perguntado sobre a lei de Dacdo em Pagamento®’, ndo soube dizer nada, pois
ndo tinha conhecimento da questao.

=  Empresarios e imobiliarias que estdo atuando na area central

O engenheiro Claudio Bernardes, proprietario da Ingai Engenharia, foi o pioneiro na
reabilitacdo de edificios para uso residencial no centro (média renda), no final dos anos
90 e fez um segundo prédio em 2006. E também diretor do SECOVI (Sindicato da
Construcéo e Venda de Imdveis). Das suas observacbes, podemos destacar como mais
importantes:

- Os incentivos fiscais vigentes na area central “ndo fazem nem coOcegas” na
decisédo de investimento dos empresarios;

- Negociou edificios por valores inferiores aos venais, porque tinha liquidez.

Oswaldo Lopes € proprietario da empresa Imoveis no Centro, que atua na area central
desde 2003, hoje em 4 segmentos: locacdo, venda, incorporacdo imobiliaria e
reabilitacdo para uso residencial. Ele construiu o Central Park (52 aptos) e reabilitou 3
prédios, que vendeu para classe media; esta comprando o embleméatico Hotel
Cambridge™.

- Para reabilitar os hotéis, aprovou mudanga de uso e desmembrou, o que permitiu
reduzir muito o IPTU; na reabilitacdo de um edificio residencial, desmembrou o
térreo e alugou (Nextel);

- Cerca de 80% compram para morar, mas ha também investidores, que compram
para alugar e apostam na valorizacdo; os moradores (proprietarios e locatarios)
sdo, em grande parte, idosos;

- O mercado esta aquecido por causa da reducdo dos juros no financiamento
habitacional.

Roberto Toffoli é diretor da empresa Casa Atual, que comprou e reformou o antigo
Hotel Britania (47 quartos, construido em 1918, tombado), criando 26 apartamentos
(tipo loft), vendidos por R$ 2.000 o metro quadrado. Segundo ele, um tipo que s é
viavel no centro.

52 0 processo de negociagao entre Hamuche e a Prefeitura foi uma das causas para a proposta desta Lei,
no governo Marta Suplicy.
5% Esse prédio foi estudado para HIS ("Oportunidades”) e conta da lista de vazios da Pesquisa.
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- O processo de aquisicdo durou de 2003 a 2005, inclusive por necessidade de
regularizar a documentagédo. O hotel ndo estava vazio, havia alguns moradores
permanentes, em geral muito idosos.

- O antigo proprietario tentou aderir a Lei de Fachadas, mas ndo conseguiu, ele
vai retomar. No entanto, segundo ele, esse e outros incentivos para o centro ndo
funcionam, pois apenas reembolsam um investimento anterior do interessado.
Esta negociando um outro edificio para repetir o modelo deste empreendimento.

A Sra. Natia, gerente de vendas do Hotel Sdo Paulo Inn e diretora da A¢do Local Lgo
Santa Ifigénia. Sua entrevista trouxe informagdes muito importantes sobre a
problematica dos hotéis na area central. A cadeia Shelton Inn e Nacional Inn adquiriram
o0 antigo hotel Sdo Paulo do Largo Santa Ifigénia ha 11 anos. A antiga proprietaria era a
familia Abbud®* e o hotel originalmente era uma hospedaria projetada pelo escritdrio de
Ramos de Azevedo na década de 20 que, posteriormente, virou quartel da aeronautica,
voltou a ser hotel ja na década de 70 e permaneceu até os dias atuais.

O imovel ndo é tombado. Segundo a entrevistada nao havia dividas quando da compra.
A0 mesmo tempo que comprou 0 S&o Paulo, a cadeia adquiriu outros dois no mesmo
local, o Tropical Planalto da Varig, que virou Shelton Inn, e o Nacional Inn. A cadeia
também tentou negociar o hotel Hilton, mas as negocia¢des ndo avangaram muito. Entre
suas opinides e informacdes, podemos registrar:

- A geréncia do hotel ndo considera que o IPTU pesa muito;

- O hotel esta sempre cheio durante a semana, tanto por executivos gquanto por
grupos de compras e evangélicos, mas durante os finais de semana fica quase
vazio; acha que seria preciso investir pesadamente no turismo cultural na regido
do Centro.

- Perguntada sobre a ocorréncia de mudangas no mercado no centro nos ultimos
anos, disse que, no setor hoteleiro, apenas sobreviveram os hotéis que foram
comprados por cadeias maiores, 0s pequenos hotéis tém dificuldades em
concorrer com as grandes redes. Disse que o Hotel Excelsior Ipiranga, por
exemplo, é dono do Hotel Timbiras e comprou também o Hotel Maraba e esta
fazendo uma grande reforma nele.

Outra entrevista foi feita com o arquiteto Pierre, dono da Construtora Arco. Esta
empresa, junto a um “pool” de investidores, compra imoveis no Centro, reforma para
uso residencial e vende. Sua experiéncia (mais recente?) foi a aquisicdo e reforma de
um edificio residencial na Avenida Ipiranga 1248>°. O edificio estava bastante
deteriorado, com acesso murado. Havia sofrido 2 ocupagdes por movimentos de
moradia. Foi uma reforma grande, segundo Pierre. Foram criados 226 apartamentos,
com areas entre 30 e 50m2. Entre os aspectos de mais interesse para esta Pesquisa,
anotamos:

- As negociagdes se iniciaram em inicio de 2006. O Edificio pertencia ao Banco
Auxiliar, que entrou em processo de faléncia. Assim, as tratativas foram todas
feitas diretamente com o Banco Central.

> Essa familia tem hoje um outro hotel — bem menor — na regi&o, o Center Hotel.
> Edificio que esteve ocupado por movimentos sociais no final dos anos 90 e foi objeto de estudos e
negociagdes com o PAR para transforma-lo em HIS ("Oportunidades” - 2007).
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Foram comprados apenas 0S pavimentos superiores, pois 0s pontos comerciais
do térreo ja estavam desmembrados e vendidos. As matriculas dos andares
superiores foram posteriormente individualizadas®®. Segundo o Sr. Pierre, depois
que ja se sabe os caminhos, o desmembramento ndo apresenta grandes
dificuldades — mas tem que se conhecer os caminhos; sobre as dificuldades nos
processos de reforma e comercializacdo, identificou a morosidade na aprovagéo
do projeto.

Os apartamentos foram vendidos por 2.000 reais o metro quadrado, sendo que o
custo estimado da reforma foi de 500 reais 0 metro quadrado.

Segundo Pierre, foi um sucesso de vendas; cerca de 20% dos compradores
pagaram a vista. O fato de ndo ter garagem nao atrapalhou as vendas; a maioria
comprou para morar e apenas cerca de dez para investir. Houve muitos
profissionais liberais — dentistas, advogados, jovens -, um universo bastante
variado.

O valor do condominio fica entre 70 reais e 130 reais, j& contrataram uma
administradora para fazer a gestdo condominial.

O Sr. Pierre contou ainda_que muitos hotéis sdo oferecidos a ARCO, assim como outros
tipos de prédios, a maioria de proprietario Unico.

Acabaram de comprar o Hotel Marian, tombado, e beneficiario da Lei de
Fachadas. Segundo ele, nos 2 ultimos anos o hotel ndo recebeu o beneficio, pois
ndo fez as obras exigidas pela SEHAB. O proprietario era Germani Buchard.
Disse que o maior problema do hotel era seu custo operativo, pois tinha uma
folha de pagamento muito pesada, restaurante caro e com pouca clientela. Disse
que o hotel ndo tinha divida.

Estava em negociacdo adiantada com Jorge Hamuche, proprietario do Prestes
Maia quando soube do processo de desapropriagdo e desistiu do negdcio.

Tentou negociar o Hotel Cineasta da Zogbi Empreendimentos, mas nao
chegaram a um acordo sobre o valor da compra, segundo ele, a Zogbi ndo quer
se desvencilhar de seus imoveis na regido, dificultam ao maximo as
negociacoes.

Sobre o peso do IPTU, disse que ndo tem muito conhecimento, mas destacou
que pesa bastante na regido o fator de obsolescéncia, devido a idade das
construcoes.

Movimentos sociais

Os movimentos sociais do centro de Sdo Paulo séo grandes conhecedores do estoque de
prédios vazios. No final dos anos 90 organizaram listas, que apresentaram a Prefeitura, a
Caixa Econémica Federal e a CDHU e organizaram um processo de "ocupacdes” para
pressionar 0s responsaveis pela politica habitacional. Desse processo resultou a
aquisicdo e reforma para habitacdo social (HIS) de diversos prédios vazios
("Observatorio™ - 2006 e "Oportunidades” - 2007).

Verbénica Kroll_é coordenadora do Férum de Corticos, movimento popular por moradia
fortemente atuante na area central. Coordenou ocupacgdes de imoveis vazios no final dos

% provavelmente todas, ou a maioria, estardo isentas do IPTU.
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anos 90 e, a partir desta data tem exercido a atividade de busca e negociacao de imdveis
na tentativa de enquadra-los em programas de HIS dos diferentes agentes publicos.

Entre estes estdo 0 PAR Maria Paula e o Hotel Sdo Paulo (Praca da Bandeira), grandes
edificios que resultaram num total de 227 apartamentos. Primeiramente, buscava
edificios adequados para o programa PAR e atualmente, para o Crédito Associativo, que
atende familias no topo das faixas de interesse social (6 SM). Ela costuma negociar
diretamente com o principal construtor atuante nas ZEIS-3 (Engelux), que fez as 700
unidades do PRIH-Luz e que estd promovendo empreendimentos em outras duas ZEIS
em distritos centrais. Segundo ela:

- Os valores de edificios estdo subindo, mas ainda existem por preco compativel
para programas populares;

- Todos os imoveis que ja negociou tinham dividas de IPTU, que sdo pagas no
momento da compra pelo proprietéario;

- Uma das grandes dificuldades é o fato de alguns edificios ndo estarem
desmembrados; ao proprietario ndo interessa vendé-lo todo, pois a renda obtida
com o aluguel do térreo é muito significativa.

= |mobilidrias e administradoras atuantes no centro

A Imobiliaria Duilio — atua no centro ha 32 anos, na locacdo de apartamentos e
escritorios. Segundo a funcionéria entrevistada, recentemente muitas administradoras
comecgaram a atuar na regido, aumentando muito a concorréncia entre elas. A demanda é
maior do que a oferta, especialmente por apartamentos pequenos. Segundo ela, os
contratos no centro tém especificidades:

- S&o contratos relativamente curtos para estudantes, casais sem filhos, etc;

- Muitos proprietarios residem fora de Sdo Paulo, até no exterior, e deixam com a
imobiliéria toda a administracao.

- Os prédios antigos tém condominios altos, pois a manutencdo € cara, 0S
elevadores exigem freqiientes reparagdes, etc. As vezes o valor de aluguel tem
que ser equilibrado, mas mesmo assim sdo relativamente caros. O IPTU é
incorporado ao valor do aluguel, ndo sabe se € caro ou no;

- Em muitos casos em que o prédio necessita de obras, ela € feita pelos locatarios
e depois descontada do aluguel.

Vera Suplicy, proprietaria da Suplicy Imoveis, tentou negociar varios imoveis para o
programa PAR, no periodo 2001/2004, entre eles, 45 hotéis vazios ou com problemas
de manutencdo. Nenhuma foi concretizada, por falta de acordo quanto aos pregos. Hoje,
estd intermediando a compra de areas para habitacdo popular, inclusive nas ZEIS do
centro®’. Segundo ela, os hotéis acumulam dividas trabalhistas e, muitos deles, tém
hospedes s6 nos fins de semana, ligados as compras na regido central. Vera nos passou
uma grande lista de contatos na area da hotelaria.

> Fechou a venda do terreno da AMBEYV (Av. do Estado) para a Engelux (que fez na ZEIS-3 na regido da
Luz o empreendimento Residencial 25 de Janeiro).
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= Sindicos de edificios

O edificio Louvre, na antes prestigiosa Avenida S&o Luis, foi o Gnico prédio residencial
(¢ um condominio) a ser beneficiado pela Lei de Fachadas. Trata-se de um prédio com
térreo + mezanino comercial (44 lojas), 210 garagens autbnomas e 320 apartamentos.
Entrevistamos o Sr. Idinei Cordeiro — morador e sindico do edificio a muitos anos.

- Quando os proprietarios aprovaram a decisdo de recorrer a Lei de Fachadas, o
valor do IPTU era o dobro do custo do condominio. Desde a Lei de 2001, muitos
apartamentos ficaram isentos. O processo foi demorado, pois muitos
proprietarios tinham dividas e precisaram quita-las.

- A despesa de restauro foi paga em menos de 2 anos. A isen¢do € importante,
pois reduz custo, favorece a procura e permanéncia dos moradores. Depois das
obras, aumentou muito o valor dos aluguéis.

- O beneficio termina em 2010, mas vao fazer pedido para continuar com a
isencdo (a Lei permite).

O sindico do Edificio Uberlandia, na Avenida Sdo Jodo, é o Sr Coutinho, membro da
Associacdo Viva o Centro e presidente da Acdo Local Sdo Jodo/Jalio Mesquita. O
imével foi construido em 1963, tem 18 andares e 72 apartamentos, com areas que
variam entre 40 e 70 m2. Nunca esteve completamente vazio, mas bastante deteriorado.

Segundo o Sr. Coutinho, a deterioracdo das edificacdes na area central faz parte de um
“ciclo vicioso”, no qual os baixos valores de condominio atraem um pablico com baixo
poder aquisitivo - que ndo podem pagar mais — restando recursos escassos para
manutencdo. Como as construcdes na area central sdo muito antigas, datam da década
de 60, este quadro se agrava mais ainda. O edificio esta em reforma desde 2002. A Arco
Construtora esta fazendo a obra de reforma.

- Disse que as unidades sdo isentas de cobranca de IPTU em razdo do seu baixo
valor venal.

- O custo da reforma triplicou o valor do condominio e da "reserva para obras", o
que provocou a substituicdo de cerca 70% dos moradores; hoje, moram no
prédio alguns advogados e professores universitarios, que trabalham na érea
central.

= Gestores de iméveis pablicos

Varios imdveis do patriménio do INSS/IAPAS e da administracdo direta estadual fazem
parte da lista de edificios vazios no centro de S&o Paulo levantados por esta Pesquisa.
Parece que o problema ndo se restringe ao centro da cidade e esta longe de ser
resolvido.

Matéria publicada pelo jornal O Estado de S&o Paulo, assinado pela jornalista Clarissa
Oliveira sob titulo "Imoveis publicos vazios™ afirma que "governo de SP possui 7 mil
imdveis vazios, numero equivale a 23% do total de bens da administragdo direta e
supera indice da Unido", com base em dados da Secretaria da Fazenda do governo
paulista.

Ainda segundo Clarissa Oliveira, além de ndo terem nenhuma serventia de interesse
publico, esses bens geram despesas de manutencdo aos cofres do Estado e ficam
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sujeitos a ocupacdes irregulares. (...) Se levada em consideracdo a proporcao em relacéo
ao total, o quadro em S&o Paulo é ainda mais acentuado: a Unido possui pouco menos
de 1% desse patrimbnio sem aproveitamento, enquanto na administracdo paulista o
numero sobe para 23%.

Citando entrevista com o secretario da Fazenda, Mauro Ricardo Costa, ela comenta que
parte deles encontra-se ocupada irregularmente, enquanto outra fatia segue gerando
custos desnecessarios. "Tem de tudo. Tem imovel invadido, imével liberado, imovel
que gasta, imével que ndo gasta”, diz o secretéario. "E, uma vez que esses imoveis sao
invadidos, fica muito mais dificil encontrar uma solu¢do”.(...) O governo nédo dispde de
estimativas dos custos de manutencdo gerados por esses imoveis paralisados e ndo sabe
quantificar o valor combinado do patriménio que ndo ¢ aproveitado.

Fizemos entrevistas com dois orgaos ligados a administragdo de imoveis publicos, a
CPOS (Companhia Paulista de Servicos e Obras) e o SPU (Servigo de Patrimonio da
Unido).

A CPOS™® ¢ uma empresa estadual de economia mista, cujos recursos provém da
prestacdo de servigcos a instituicbes publicas e privadas. A CPOS ndo administra 0s
iméveis do governo estadual, apenas os recebe quando se trata de vendé-los ou aluga-
los*®. Ela participou da avaliacdo do imével (que foi comprado pela Secretaria do
Planejamento) e hoje faz a gestdo condominial dos edificios comprados pelo governo
estadual da Itai Seguradora, em 2003%°. Esses edificios, localizados na rua Boa Vista,
ficaram vazios durante muitos anos. Quando o governo estadual decidiu localizar suas
secretarias na area central, o conjunto pareceu adequado para o uso pretendido. Segundo
Fatima Medauskas:

- A érea util dos edificios é de 77 mil m2 e sua utilizacdo trouxe cerca de seis mil
novos funcionérios diretos e indiretos de 4 secretarias e 7 empresas, incluindo
Metro, CDHU e Emplasa para o centro.”

- Com essa aquisi¢cdo, 0 governo anunciou uma enorme economia em valores de
aluguel pagos por essas empresas na regido da Avenida Paulista.

- Na ocasido da entrevista, a Emplasa e a CPTM (Companhia Paulista de Trens
Metropolitanos) estava buscando outros prédios na vizinhanca, para ampliarem
Seu espago.

O SPU (administra os imoveis da Unido (ministérios) e ndo de autarquias, como o INSS
ou a RFFSA). Confirmou as dificuldades para repasse de qualquer tipo de terreno para
programas de habitacdo social, por conta de a avaliagdo ser incompativel.

- Um prédio vazio de propriedade da Unido foi repassado para catadores
organizados.

*®pode ser contratada sem licitacdo para fiscalizacdo de obras, administracéo, avaliagdes, etc. Fiscaliza,
por exemplo, as obras dos presidios estaduais. Mas 0s 6rgaos estaduais ndo sdo obrigados a contrata-la, a
adesdo é voluntaria

% A atribuic&o de adquirir e administrar o patriménio imobiliario do ESP é da Procuradoria do
Patriménio Imobiliéario (PPI) /Secretaria de Estado de Economia e Planejamento.

% Ficou de passar valores da compra e do IPTU devido pela Itad na ocasido.

81 Os efeitos dessa nova demanda s&o bem sentidos pelo aumento do preco das refeicdes no entorno.
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- Varios terrenos vazios e prédios ndo utilizados do INSS (incluindo o famoso
edificio da Avenida Nove de Julho) estdo sendo estudados ha anos, mas nada foi
concretizado!

= Atores publicos municipais ligados a formulacdo e aplicacdo da politica
tributaria

Foram feitos varios contatos avulsos e reunides formais para discutir a Pesquisa e
solicitar informacdes, incluindo responsaveis e técnicos do Departamento de
Arrecadacdo e Cobranca (DECAR)® da Secretaria de Finangas e do Departamento
Fiscal (FISC)®® da Secretaria de Negécios Juridicos da prefeitura de S&o Paulo.
Ressaltamos alguns aspectos de opinifes ou informacGes mais Uteis para a Pesquisa.

O Dr. Antonio Carlos Cintra do Amaral é chefe de gabinete da Secretaria de Negdcios
Juridicos do municipio de Sdo Paulo. Segundo ele, a Lei de Dacdo ndo tem sido
utilizada® e a Lei de Remissdo continua sem regulamentac&o. Mostrou-se disposto a
passar informacgdes sobre situacdo da execucdo das dividas tributarias e promover
reunido para discutir a pesquisa com funcionarios de FISC (Departamento de Execucdes
Fiscais da SF). Isso ocorreu e todos os dados necessarios sobre as dividas de tributos
imobiliarios da lista de edificios vazios foram fornecidos a nossa equipe. Vamos dar um
retorno, discutindo os resultados depois da aprovacao deste Relatorio.

Francisco Bonamim, de FISC, que todos conhecem com "Chiquinho™, fez interessantes
comentérios sobre o "fator de obsolescéncia” e o PPI:

- O fator de obsolescéncia tem um peso muito grande nos imoveis da regido
central. Por exemplo, o prédio vazio levantado em campo de 9 andares com CA
de 5 na r. Roberto Simonsen, pertencente a Mitra, datado de 1943, tem fator de
obsolescéncia de 0,2, ou seja, desconta-se 80% de seu valor venal de construcéo
no calculo do imposto. Numa regido bastante adensada - CA altos - e com
edificacOes antigas, este fator tem bastante importancia.

- Segundo ele, houve uma adesdo ao PPl de 10% do valor total da divida do
municipio, que é de 30bi, ou seja, aderiram certa de 3bi, significando um
incremento na arrecadacdo de 1,5bi, pois 50% foram descontados com o
incentivo.

- Ele disse ainda que o PPl modificou o quadro de sobreposicao entre vacancia e
divida dos imdveis no centro. Disse que hoje ndo se pode mais constatar esta
sobreposicao, pois muitos aderiram ao PPI.

O engenheiro Ricardo Rodrigues, da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano (SEHAB) tem coordenado a implementacdo da Lei de Fachadas desde a sua
criacdo, no final dos anos 90, tendo permanecido com essa responsabilidade em todas as
administracdes municipais que se seguiram. Foi um dos autores da proposta para alterar
a Lei, de modo a beneficiar imdveis residenciais. Na entrevista, confirmou o pouco
empenho do governo na aplicacdo da Lei de Fachadas e comentou que, os Conselhos
com participacdo da sociedade civil para esse e outros instrumentos da area central

%2 Flavio Prado, Humberto Grecchi, So Yung, Jefferson Santos, Anténio, Ronilson Bezerra - Diretor do
DECAR/SF, dentre outros.

%3 Francisco Bonamim, Dra Loredana - Diretora de FISC/SJ.

%4 Segundo informacao de Margareth Matiko Uemura, a prefeitura de Santo André tem utilizado esse
instrumento com resultados muito positivos.
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foram desativados. A situacdo da aplicacdo € praticamente a mesma da analisada no
“Observatorio” - 2006.

= Qutros

A entrevista com Eduardo Rottman, especialista em avaliagdo, ex-diretor do IBAPE
(Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia) de Sdo Paulo. Coordenou
uma pesquisa para a prefeitura de Sdo Paulo sobre a oferta de aluguéis na area central.
Participou da equipe de avaliadores contratados para avaliar os terrenos vinculados ao
projeto Nova Luz. Suas observagdes mais importantes:

- Os avaliadores geralmente ndo tém idéia sobre as dividas, pois isso ndo é
considerado nas avaliacdes;

- Os resultados das pesquisas que tem feito mostram que a rentabilidade é grande
no Centro, mas faltavam linhas de crédito e isso parece estar mudando;

- Sobre os edificios em condominio, considera que ndo sdo bons para
investimento, porque “dilui os interesses”, € mais dificil de administrar.

- Confirmou a importancia das familias tradicionais como proprietarias de muitos
edificios no centro,®® mas que é muito dificil encontrar proprietéarios, mais facil é
falar com as administradoras.

- Os investimentos de chineses (asiaticos em geral) no parque imobiliario do
centro (e ndo s6) provém de linhas de crédito baratas nos paises de origem de
cerca de US$ 300 mil por pessoa; trabalham com consorcios de dinheiro, o que
permite grande liquidez.

O bacharel Aldemir Reis dirige o 7° Tabelionato de Notas da Capital, situado préximo a
Praca da Sé e que realiza o registro de grande parte das transacdes imobiliarias que
ocorrem na area central. Procuramos saber principalmente sobre 0s processos relativos a
desmembramentos de prédios de apartamentos, de forma a criar unidades
individualizadas. Ele nos informou que isso ocorre permanentemente, ha varios anos.

Ele nos falou também de outros aspectos essenciais para nossa reflexao:

- Os problemas de gestdo dos edificios (comerciais e residenciais) sdo muito
complexos e ficaram mais dificeis depois que o novo Codigo Civil Brasileiro de
2003 reduziu a possibilidade de aplicacdo de multas aos condéminos
inadimplentes; no entanto, a jurisprudéncia tem percebido esses problemas e a
tendéncia é encontrar soluges.

- No caso especifico dos comerciais, a gestdo dos prédios "inteiros" € muito mais
simples. Isso confirma Rottmann (entrevista resumida logo acima) e coloca
novos argumentos na discussao sobre o desmembramento®®.

- O tempo para solucdo dos inventarios sempre foi muito longo, mas hoje estd um
pouco mais curto. As escrituras antigas, além de divergéncias familiares,
dificultam os processos. Como se imagina, a questdo da reparticdo das herancas
esta estreitamente vinculada ao desmembramento dos imdveis.

% Tentamos contatos com nomes passados por ele, como a Familia Chofi , cujos bens sdo administrados
pelo Dr. Silvio Abdala, da Casagrande, mas sem sucesso.

% De fato, no uso escritérios, onde a incidéncia de isengdes é pouco significativa, ndo deve haver
diferenca, proporcionalmente, entre 0s impostos pagos por escritérios individuais ou prédios inteiros.
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Entrevistamos também o advogado Quiroga®’, do importante escritério Mattos Filho,
Quiroga e Marrey que decidiu ir "contra a corrente™ e ndo se transferir para a Berrini,
como continuam a fazer seus congéneres.

Fomos procura-lo para ter informacdes sobre a Imobiliaria Savoy, proprietaria do
edificio onde esta instalado o escritério, junto a avenida Paulista. Essa imobiliaria é
proprietaria de um importante patriménio no centro, incluindo edificios vazios. Mas as
informagOes e comentérios obtidos foram bastante interessantes sobre a légica de
provaveis (ou esperados) segmentos que transformariam o perfil popular da area central:

Quando, em 2002, o escritorio comegou a procurar uma area maior e langou méo
de consultorias, a empresa Richard Ellis ofereceu iméveis na Avenida Berrini e
na regido do Itaim, os chamados “edificios inteligentes”. Ele ndo quis, em razédo
dos altos custos de aluguel e condominio, preferia ficar numa area "mais
central”. Sua opinido, no entanto, ndo era a dos socios, que teriam uma certa
"repulsa pelo centro™;

A Savoy lhes mostrou alguns de seus imoveis no Centro, mas ele optou pelo
prédio que atualmente ocupa na Av. Paulista, que ele considera semelhante ao
Centro, pois perdeu prestigio para a Berrini. Nessa ocasido, segundo ele, havia
também muitos imdveis vazios na regido da Av. Paulista.

O valor de aluguel na Paulista € muito menor do que na Berrini ou na Faria
Lima (onde seu escritdrio também mantém um "posto avangado™ menor). Além
disso, conseguiu um desconto importante porque alugou varios andares e a
Savoy preferia reduzir o numero de locatarios, para reduzir despesas
administrativas. Em dezembro de 2008, o escritério pagava R$27/m2 pelo
aluguel de uma area de 10 mil metros quadrados (o0 dobro do que tinha antes);
tem contrato de 10 anos, iniciado em 2004.

Segundo ele, apesar da reducdo nos valores de locagdo oferecidos na regido, o
centro antigo (regido Sé/Republica) apresenta caracteristicas (“muita gente”) que
inibem a presenca de escritérios como o dele, pois grande parte de seus clientes
ndo se dispbe a ir a regido. Mas sabe que ha pessoas comprando para deixar
parado...

Destacou o caso do escritorio Pinheiro Netto (que antes se localizava na R. Boa
Vista) e do escritério Machado Meyer (que antes se localizava na Av. Sao Luis)
que sairam do Centro e migraram para o0 “nicho” atual do terciario avanc¢ado, a
regido da Av. Berrini e da Av. Faria Lima.

Sobre o IPTU, acha que pesa bastante para alguns setores, pois o imposto incide
nas despesas de condominio, chegando a representar o valor de um més de
condominio.

87 Segundo ele Sr. Hugo Salomone da Savoy e o Dr Antranic, s40 pessoas (com bastante idade) que
conhecem bem a evolucéo do mercado no centro. No entanto, sua proposta de conseguir uma reunido com
Salomone néo se concretizou.
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3.2 Breve balanco do mercado (residencial e comercial) nos bairros centrais e de
suas relacdes com a ocupacao de edificios vazios

Neste Item, nos interessa principalmente registrar alguns elementos que indiquem o
interesse pela utilizagdo do estoque de edificios vazios, para uso residencial ou outro.
Alguns aspectos referentes as transacdes de compra/venda ja foram abordados no item
2.4,

= A demanda por conjuntos e prédios de escritorios

Esta demanda, que cresceu desde o inicio da década de 2000, é fortemente marcada
pelas decisdes de localizacdo do setor publico estadual e municipal, que tem comprado
ou alugado edificios, especialmente na regido do “centro antigo”. Nota-se também um
movimento de instituicbes privadas de ensino superior que encontram na &rea central
vantagens de acessibilidade para seus alunos e valores de compra ou aluguel
relativamente baixos.

O aumento de funcionéarios e estudantes influenciou a ocupacédo de térreos e sobrelojas
por cafés, restaurantes, academias de gindstica, etc. Algumas entrevistas apontam o
papel positivo da melhoria da "zeladoria” no centro para facilitar a ocupagdo dos
pavimentos superiores (entrevista Santa Casa).

= Oferta/demanda de espacos comerciais e para estacionamento

N&o entraremos na andalise da demanda por espacos comerciais, pois geralmente esta
ligada a edificios cuja tipologia ndo faz parte da analise desenvolvida por esta Pesquisa.
Mas quanto aos térreos, tanto o levantamento de campo como as entrevistas realizadas
dao conta de que a procura aumentou muito nos ultimos anos. Ndo temos condicGes de
avaliar os pesos relativos da perspectiva de reabilitacdo e da boa fase da economia, mas
esta deve ser determinante.

= QO aluguel residencial

O relatdrio do "Observatdrio do Uso do Solo e da Gestdo Fundiaria no Centro de S&o
Paulo” ja havia notado o crescimento do interesse pelo aluguel residencial nessa regido,
a partir dos dados trabalhados pelo SECOVI entre junho de 2004 e junho de 2005. Os
valores de apartamentos de 1 e 2 dormitérios (com e sem garagem) no centro (Santa
Cecilia, Pari, Bom Retiro, Bras, Republica) subiram mais do que nas zonas mais
valorizadas da cidade, ou sejam, Sul 3 (Cerqueira César, Jardins, Ibirapuera, Morumbi,
V. Nova Conceicdo, Itaim Bibi, Moema) e Oeste 1 (Perdizes, Pinheiros, Sumaré, Lapa,
V. Madalena, Pompéia), embora menos que nas zonas Leste 3 (ltaim Paulista,
Guaianases, S8o Mateus), Leste 4 (Tatuapé, Mooca, Alto da Mooca), Sul 1 (Ipiranga,
V. Gumercindo, V. Monumento, Sacoma) e Sul 2 (Aclimacéo, Aeroporto, Bela Vista,
Salde, Paraiso, V. Mariana, Jabaquara).

Observa-se também que os valores médios do centro sdo semelhantes (ligeiramente
mais baixos) aos das zonas Oeste-1 (Perdizes, Pinheiros, Sumaré, Lapa, V. Madalena,
Pompéia) e Sul-2 (Aclimacdo, Aeroporto, Bela Vista, Saude, Paraiso, V. Mariana,
Jabaqguara), quando se tratam de apartamentos de 1 e 2 dormitérios, com ou sem
garagem, em estado de conservacdo bom ou razoavel. No entanto, é importante notar
que as areas Uteis no centro sao maiores, mas com menor nimero de banheiros.
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O aumento da demanda e aumento nos valores de aluguel foi confirmado nas
entrevistas. Por outro lado, o levantamento de campo mostrou que ha poucos prédios
residenciais entre os vazios. E levantamento feito por Rottmann, em 2004, mostrou que
a quantidade de unidades vazias na area central parecia haver diminuido bastante com
relacdo as informacdes do Censo IBGE de 2000 (ROTTMANN, 2004).

= A compra/venda de apartamentos

Uma tabela com a evolugdo do numero de transagcdes no periodo 1998-2000, por setores
fiscais, consta do item 2.4. Aqui, introduziremos alguns elementos de comparagdo com
0 conjunto do municipio e com outros bairros da cidade, para mostrar que as transacoes
referentes a apartamentos ndo aumentaram com o aparente aumento de atratividade do
centro. Parece que a demanda é especificamente por aluguel.

A pesquisa “Oportunidades”, utilizando também os dados do ITBI para os apartamentos
em condominio (uso 020) no periodo 1991-2004, mostrava a reducdo relativa do
namero de negdcios imobiliarios dos distritos da Sé e Republica, face ao conjunto da
cidade, a partir de 2002 (ver Gréfico 1).

Gréafico 1

Participacédo dos distritos da Sé e Republica no volume total de transacdes de
apartamentos do MSP entre 1991 e 2004
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Fonte: “Oportunidades” (2007) a partir dos dados de DECAR/SF (2008)

Nos distritos da Sé e Republica, onde se concentram as expectativas de valorizacdo
ligadas aos investimentos direcionados para reabilitagdo urbana, o nimero médio anual
de transagdes com apartamentos, entre 1991 e 2004 foi de 1598. O pico foi em 1997,
com 2303 transac¢des, mas notou-se uma reducdo bem grande em 2003 (865 transacdes)
e em 2004 (912 negocios). Dados recebidos posteriormente (ver item 2.4) mostraram
que esses valores se recuperaram, modestamente.

Como se pode observar no Grafico 2, os dados do ITBI até 2004 indicavam que a
quantidade de transacOes de apartamentos nos distritos centrais vinha diminuindo em
relacdo a alguns bairros considerados dindmicos do ponto de vista imobiliario. No
entanto, ha 16 anos atréds, em 1992, o nimero de transacdes na Republica superou as de
Moema e do Tatuapé, fato interessante, especialmente se consideramos que os distritos
da Sé e Republica tém superficies menores.

Gréfico 2
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Transacdes com apartamentos nos distritos da Sé, Republica, Tatuapé e
Moema nos anos de 1992, 1996, 2000 e 2004 (dados do ITBI)
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Fonte: “Oportunidades” (2007) a partir dos dados de DECAR/SF (2008)

= A oferta de apartamentos a partir da reforma de edificios (“retrofit”)

Este segmento do mercado é o que mais afeta a utilizagdo de edificios vazios,
envolvendo tanto hotéis que estavam desativados como edificios residenciais. Na
pesquisa "Oportunidades" ja haviamos abordado esse tema, mas nosso enfoque era
principalmente a producdo publica de HIS.

Segundo aquela pesquisa, os dados do site do SECOVI indicavam que trés langcamentos
no centro, entre 2006 e 2007, correspondiam a edificios reformados, com um total de
216 apartamentos, que estavam sendo vendidos, em setembro de 2007, por valores entre
a R$ 53.000 a R$ 100.500. Dois deles haviam sido estudados para HIS, mas foram
posteriormente descartados (edificios Samambaia e Nova Aurora).

No Nova Aurora®, o preco das unidades era mais baixo que o custo de producéo dos
edificios em reforma nessa época pela COHAB/SP. Fora dessa lista, identificamos
também um outro edificio reformado pelo setor privado, o Alvear, com 50
apartamentos, cujas unidades de 36 m2 e 45 m2 foram vendidas a R$ 79.000 e R$
99.900, respectivamente. Esse empreendimento também foi lancado no Feirdo da
CAIXA e ai vendeu 30% das unidades.

Na modalidade reforma, o empreendimento pioneiro no Centro tinha sido o edificio
Rosemarie e Maria Teresa, cujas unidades, com area de 89 m2 foram vendidas, em
1999, por cerca de R$ 58.800. Mas foram necessarios sete anos de intervalo para que o
mesmo empreendedor (construtora Ingai) repetisse a experiéncia (edificio Samambaia).

A pesquisa "Oportunidades” também observava que, em alguns empreendimentos, 0s
valores de lancamento foram reduzidos, pois ndo havia compradores (embora houvesse
muitas visitas...).

As entrevistas com investidores imobiliarios atuantes no Centro revelam o grande
numero de ofertas de imoéveis na regido para compra, e reforma. Segundo eles, ha
demanda para os novos empreendimentos residenciais lancados, particularmente os

%8 Neste empreendimento, com 81 unidades no total, havia também quitinetes de 30 m2, que foram
vendidas a R$ 39.000.
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reformados, pois os empreendimentos recém-lancados, como Hotel Briténia e Avenida
Ipiranga 1248, foram sucesso de vendas.

= A producdo privada de apartamentos novos

As informacdes trabalhadas pela Embraesp (Empresa Brasileira de Avaliagfes do
Estado de Sdo Paulo) sobre os langamentos de imoveis residenciais na cidade, entre
1998 e 2004, indicam que apenas 4 distritos (Mooca, Bela Vista, Cambuci e Liberdade)
entre os distritos mais centrais, tiveram um conjunto de langamentos que superou 700
unidades nesse periodo. O maior niumero de lancamentos do mercado ocorre no setor
027 (parte da Mooca), seguido dos setores 04 e 05 (que compreendem partes dos
distritos de Cambuci, Liberdade e S€) e do setor fiscal 07 (trechos da Republica, Santa
Cecilia e Consolacdo). Nos trés primeiros, os valores medianos dos apartamentos
langados estiveram entre R$ 60 mil e R$ 100 mil, ou seja, destinados a familias de
renda média/média e média/baixa (“mercado popular"). (SILVA, 2007).

Segundo a pesquisa "Oportunidades”:

"Desde 2002, nota-se um aumento de langcamentos para classe média em um
perimetro mais proximos do centro histdrico, o que é um fato realmente novo (pelo
menos nas ultimas décadas...). Parece haver um aumento do interesse pela compra,
pelo que pudemos constatar entrevistando pessoas que trabalham nos stands de
venda desses apartamentos a venda. No entanto, muitos visitantes ainda
consideram os pregos demasiado altos".

Entre dezembro de 2005 e maio de 2006, oito empreendimentos novos foram
oferecidos no mercado (lancados), totalizando 944 apartamentos, com precos
variando entre R$ 58.000 e R$ 127.000 e areas Uteis entre 37 e 58 m2. Os mais
bem sucedidos procuram reproduzir o0 modelo de condominio fechado utilizado em
bairros consolidados de varias regides da cidade, com espacos de lazer
relativamente generosos. Entre esses, est4 o conjunto "Central Home", construido
na ZEIS-3 da Luz, oferecendo 270 apartamentos de 2 dormitorios, uma garagem
por apartamento, cujo preco era de R$ 82.900 quando lancado no 3° Feirdo da
CAIXA. Em setembro de 2007 havia ainda unidades a venda, por R$ 117.150.

Além dessas unidades construidas para atrair setores de renda média inferior
(mercado popular, no jargao da CAIXA), é importante falar daquelas que foram
construidas com HIS no ambito das ZEIS. De fato, o preco pelo qual os
apartamentos foram oferecidos no langamento — R$ 47.300 o apartamento de 33m?
e R$ 56.650, as maiores unidades (45m?) — é mais alto do que a definigdo legal de
HIS, mas é mais barato que outras unidades novas disponiveis no centro. O
langamento das primeiras 300 unidades foi um sucesso de vendas no 2° Feir&o da
CAIXA.

Os valores das unidades langadas no centro — com area util menor e geralmente
sem garagem - estao proximos aos de apartamentos em condominios vendidos em
bairros da periferia consolidada (como Pirituba ou Sdo Miguel). Aparentemente,
eles respondem as necessidades de pessoas ou familias que privilegiam a
localizagéo central.

Quanto aos conjuntos fechados, as unidades sdo mais caras, mas 0 preco é
bastante menor que nos bairros onde se concentra a oferta atual do setor
imobiliario®.

69 Os precos médios em outros bairros da cidade, no periodo 2002-2004:
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No entanto, esses numeros sdo extremamente reduzidos diante do conjunto da provisao
privada na cidade de Sdo Paulo e municipios vizinhos. Segundo a Embraesp, entre 2001
e 2007 foram lancadas 185 mil unidades (2.660 empreendimentos) no municipio de S&o
Paulo e 73 mil unidades (739 empreendimentos) em outros municipios da Regido
Metropolitana.

A producéo continua se expandindo para mais longe e demandando mais infra-estrutura.
Outro lado preocupante, € que 0s novos terrenos consomem uma quantidade cada vez

maior de terreno por unidade habitacional (SILVA, 2000 vazios; e trabalhos em
andamento).

= As transacoes de imdveis de todos os tipos

O Gréafico 3 mostra a reducdo das transacbes de todos os tipos de imdveis (inclui
terrenos vazios e edificagfes, novas ou usadas) nos distritos mais centrais em relacéo ao
conjunto do Municipio entre 2001 e 2005, com ligeira recuperacdo em 2006. Para sua
construcdo, dividiu-se o numero de transagdes registradas pelo ITBI no distrito pelo
total de transa¢6es no MSP, no mesmo ano.

Grafico 3

Participagdo (%) das transagdes imobiliarias nos distritos da Se e Republica em
relacdo ao MSP, de 1989 a 2006 (cf dados do ITBI/SF)
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Elaboragdo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir dos dados de DECAR/SF (2008).

O Grafico 4 mostra o nimero absoluto de transa¢des que pagaram o ITBI no MSP e nos
distritos Sé e Republica. O nimero de transacdes no centro permanece estavel, mesmo
guando a curva dos negdécios no conjunto da cidade mostra um forte aumento dos
negocios. E importante observar que o periodo posterior a 2005 é marcado por um forte
desenvolvimento imobiliario na cidade, como resultado do aumento da oferta de crédito,

tanto para imoveis usados como para novos, assim como da dinamizacdo geral da
economia.

MOEMA — Preco médio: R$ 450.663; preco m2 Area Util (AU): R$ 3.461; preco m2 Area Total (AT): R$ 1.953
(total de 2.451 unidades)

MORUMBI - Preco médio: R$ 349.503; preco m2 AU: R$ 2.915; preco m2 AT: R$ 1.471 (total de 6.127 unidades)
TATUAPE - Prego médio: R$ 221.425; prego m2 AU: R$ 2.357; preco m2 AT: R$ 1.232 (total de 4.338 unidades)
SAO MIGUEL- Preco médio: R$ 59.093; preco m2 ATI: R$ 1.066; preco m2 AT: R$ 781 (total de 432 unidades)
PIRITUBA - Preco médio: R$ 99.079; preco m2 AU: R$ 2.357; pre¢o m2 AT: R$ 804 (total de 808 unidades).
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Essas informacdes estdo coerentes com entrevistas comentadas no Item 3 e com 0s
resultados da pesquisa de campo, que observou que os anuncios de aluguel prevalecem
sobre os de venda nos imoveis vazios.

Grafico 4
Transacdes nos distritos da Sé e Republica e no conjunto do MSP (1989-
2006)
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Elaboragéo especial para a Pesquisa vazios/tributos (2009) a partir dos dados de DECAR/SF (2008)

Podemos concluir sobre este Item:

A vacancia dos edificios ndo é entendida pelos entrevistados como uma decisdo dos
proprietarios, mas sim como resultado de uma dificuldade para vender ou alugar. Entre
as razbes para essas dificuldades apareceram as caracteristicas de degradacdo dos
espacos publicos, presenca de comércio ambulante, etc. No caso dos hotéis, € clara a
relacdo com a falta de hospedes capazes de pagar diarias compativeis com os custos de
manutencdo. A questdo do IPTU ndo apareceu nas falas de grande parte dos
entrevistados como uma dificuldade.

O conjunto dos entrevistados tem uma visdo otimista do centro, mas muitos manifestam
uma posicao bastante critica ao atual perfil popular da regido.

As entrevistas mostram que ocorreu um aumento dos indices de ocupacao dos edificios
de escritorios quando os proprietarios investiram na reforma das areas comuns,
elevadores, etc (caso da Santa Casa); e estd ocorrendo um aumento de interesse de
alguns segmentos da classe média pelos apartamentos pequenos produzidos a partir da
reforma de edificios residenciais ou hotéis. 1sso ocorre sem que a regido tenha sofrido
mudancas substanciais no aspecto de zeladoria do espa¢co publico. No entanto, pode
refletir uma expectativa de que isso ocorra por efeito do projeto Nova Luz, por exemplo.

A ocupacdo de edificios inteiros por 6rgaos da administracdo publica estimulou a vinda

de varios servicos destinados a funcionarios, e também algumas empresas de
consultoria, ocupando pavimentos superiores de outros edificios.
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Alguns empreendimentos residenciais baseados na reforma ou reciclagem de edificios
(retrofit) tém interessado segmentos especificos da classe média. Mas seu ndmero é
muito pequeno. Por outro lado, os programas de habitacdo social que utilizavam
edificios vazios ndo tiveram continuidade.

Assim, ainda ndo se pode falar de tendéncia de reutilizacdo dos edificios vazios
(comerciais, residenciais e hotéis) da area central. Por outro lado, os instrumentos
urbanisticos e fiscais do municipio que objetivam atrair novas atividades e moradores
privilegiam a construcao de novos edificios e pouco se referem a necessidade de dar um
uso ao grande patriménio ocioso que existe no Centro.
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