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Resultados, Atividades de 2014 atée 2025 e Acoes 2025
- IPTUp
- Imdveis 52 Aliquota;
- GT CEPEUC/CMPU

Plano de Trabalho 2026

Estratégias de priorizacao territorial
Prospeccao Ativa
Mapa Colaborativo

Relatorio 2024



Introdugéo Funcao social da propriedade (Art. 182, CF)

- Principio estruturante do direito urbanistico
brasileiro.

- O uso da propriedade deve estar em
conformidade com o Plano Diretor, a
infraestrutura urbana e os interesses

coletivos.
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Contexto da Aplicacao do PEUC em Sao Paulo

PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO COMPULSORIOS (PEUC)

TIPOLOGIA DE
IMOVEIS OCIOSOS:

Imovel ndo edificado
Imovel com area
superior a 500 m?
com coeficiente de
aproveitamento
utilizado igual a zero

Imovel subutilizado
Imovel com area
superior a 500 m2
cujo coeficiente de
aproveitamento
utilizado é inferior ao
minimo definido

Imovel ndo utilizado
Edificios e outros
imoveis que tenham
no minimo 60% de
sua area construida
desocupada ha mais
de um ano

O QUE O PROPRIETARIO DEVE FAZER PARA CUMPRIR
A FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE:

<

Necessario
PARCELAR

.

Necessario
PARCELAR

e/ou
Necessario Necessario
EDIFICAR
e/ ou
Necessario Necessario
EDIFICAR
Necessario
UTILIZAR

PARA INDUZIR O USO DOS
IMOVEIS OCIOSOS

A Prefeitura notificara os
proprietarios de imoveis
0Ci0s0s, que terdao os seguintes
prazos para cumprir a funcao
social da propriedade:
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Organograma de SMUL/CEPEUC

Em 2025, CEPEUC contou com um total de 19 servidores,
sendo 13 técnicos e 6 administrativos, além de 4 estagiarias

Coordenadora

Divisao de Cadastro e

Nucleo de Expediente ) o Divisao de Vistoria e Divisao de Analise
Administrativo Informagbes Territoriais Fiscalizagao (DVF) Documental (DDOC)
(DCIT)

APDO Diretor Diretora Diretor

AAG Assessor QEAG Assessora
AAG QEAG QEAG Assessor
AAG Estagidria de Geografia QEAG Assessara
AAG Estagiaria de Geografia Estagiaria de Arquitetura Assessor

Estagidrio de Direito



[ Macroérea de Estruturago Metropolitana
Macroérea de Qualificacdo da Urbanizagdo

.~ Macroarea de Urbanizagdo Consolidada
[ Eixos de Estruturagio da Transformago Urbana

[ zEIs2,3e5

PA
. Instrumentos de Ordenamento e Reestruturagao Urbana

m Subprefeituras Mooca e Sé

Aplicagdo com critérios especificos
Macrodrea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana
Areas do perimetro urbano que néo incide IPTU
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0 5 10 km

T |
Fonte: SMUL/CEPEUC, 2026. _ < i

Areas de Aplicagio do
Instrumento PEUC

No artigo 91 do PDE estao definidas porgdes do
territorio que devem ser priorizados em
consonancia com a estratégia de ordenacgao

territorial da politica urbana.



Fluxograma da
aplicacao dos
instrumentos
indutores da funcao
social da propriedade

PEUC

IPTUp

<ndeferimemo ou deferimento parcial>

< Descumprimento >
o 3% Aliquota

ETAPA 1: Prospecgéo

l

ETAPA 2: Cadastramento

l

ETAPA 3: Vistoria e enquadramento

l

ETAPA 4: Notificagéo

l

ETAPA 5: Anélise das impugnagoes

N

ETAPA 6: Averbacao

l

ETAPA 7: Monitoramento

. 4

Verificagéo e comunicacéio coma
Secretaria da Fazenda

DESAPROPRIACAO

identificagdo de imoveis com indicios de ociosidade

Abertura do processo SEl e incluséo de dados no SISPEUC

ApoGs vistoria técnica e confirmagéo dos indicios de
ociosidade, 0s imoveis sdo enquadrados nas categorias:
Né&o utilizado (NU), Néo edificado (NE) ou Subutilizado (SU)

Elaboragdo das notificaghes, identificacéo dos
proprietarios e organizacao das tentativas

—_— Deferimento integral

ARQUIVO

—_— Cumprimento

— 1% Aliquota

l 2% Aliquota

42 Aliquota |

5% Aliquota




Resultados
Atividades e SAO PAULO
Acoes 2025




Prospeccao

Imoveis prospectados por origem

Prospecgao CEPEUC 2024 6.223 (96,

Prospeccao FUSP

183 (2.40/;))

Dentncias via mapa colaborativo § 77 (1.2%)

Denuncias de 6rgaos externos | 15 (0,2%)

0 2.000 4.000 6.000



Cadastro

7.150
1.000 Evolucao do estoque de
imoveis cadastrados no
6.000
SISPEUC (2014 — 2025)
-% 5.000
O
£
2 4.000 639 imdveis foram
o]
2 3,000 2817 2826 2.92 cadastrados no
Z 2277 2294 230 SISPEUC em 2025.
2.000
1.000
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Ano



Cadastro

Mapa de distribuicao dos imoveis
cadastrados
(2014-2025)
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Legenda

Imoveis cadastrados 2000 UTM 23S
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Vistoria e
Enquadramento 2025

Dos 563 imoveis vistoriados em 2025:
1286 imoveis (50,4%), foram
enguadrados como 0cCiOso0sS;

1240 imoveis (42,3%) nao foram
enquadrados nas tipologias de
ociosidade.

137 imoveis (6,5%) foram classificados
como impossibilidade momentanea de

notificar.
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Legenda

Imoveis vistoriados em 2025
Nao utilizado
Nao edificado
Subutilizado

N&o se enquadra

Fonte: SMUL/CEPEUC (2026)
Projegdo Cartografica: SIRGAS

2000 UTM 235
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NUumero de imoveis

Notificacao (2014-2025)
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No ano de 2025, o
fluxo anual de
notificacdes foi

de 368 imdveis o que
corresponde cerca de
12% do estoque

acumulado até entao.



Notificacao

Do conjunto de 368 imoveis

notificados em 2025:

* 191 imoveis foram enquadrados
na tipologia Nao Edificado — NE;

» 87 imdveis foram enquadrados
na tipologia Subutilizado — SU;

* 90 imodveis foram enquadrados

na tipologia Nao Utilizado — NU.
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Impugnacoes e Averbacoes

Em 2025 CEPEUC recebeu um total de 489 peticdes, provenientes de notificacoes
realizadas em todos os anos.

Desse total, 316 foram analisadas e apresentam despacho decisorio publicado no
Diario Oficial da Cidade:

« 210 obtiveram o deferimento da peticao;

« 22 o deferimento parcial;

» 84 peticdes foram indeferidas.

No ano de 2025, o fluxo anual de solicitagcdes de averbacao foi de 303 imdveis.



Monitoramento dos
imoveis notificados

Cumprimento integral da obrigacao

691

Cancelamento da notificagio

202

Prazo Suspenso

Apresentou projeto 321

791

Frazo Expirado

Aguardando Cumprimento

=
[
=
)

400 600 800



Monitoramento dos
imoveis notificados

Localizagado dos 2871 imoveis
notificados.

Maior concentracao territorial dos
imoveis nas subprefeituras da Sé e
Mooca, primeiras areas a entrarem
no cronograma de aplicacao do

instrumento.
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Imodveis em monitoramento

e ® Cumprimento integral

Apresentou projeto
Fonte: SMUL/CEPEUC (2026)

Aguardando cumprimento ~ Projecdo Cartografica: SIRGAS
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IPTU Progressivo no Tempo

Observa-se uma quantidade expressiva de contribuintes em primeira aliquota em relacao

aos ultimos anos.

Ano

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

21

216

125

85

23

147

102

11

52

111

21

198

109

81

19

144

100

09

27

16

180

82

64

18

132

99

13

151

71

48

14

129

92

n2 de imdveis

52 (1x)

13
92
63
37

14

112

52 (2x)

13
56
53

32

11

52 (3x)

13
53

39

20

52 (4x)

12

45

32

52 (5x)

12

31

52 (6x)

12

Total em IPTUp

21
237
339
387
350
406
444
412

431

454




Aprimoramento do Cadastro de Imoveis

Articulacao entre CEPEUC e areas de Tl da SMUL (STEL e ATIC) em 2025.
Objetivo: aprimorar o sistema informatizado de gestao do PEUC.

Mapeamento do fluxo do instrumento: 1. prospeccao; 2. cadastro; 3. monitoramento.
Foco em:

« Qualificacao da modelagem de dados;

« Maior rastreabilidade das informacoes;

* Integragao entre bases administrativas e territoriais.

Relatorio da 52 Aliquota do IPTU Progressivo

» Elaboracao e atualizacao do relatério técnico dos iméveis na 52 aliquota do IPTUp.
» Sistematizacido do histérico de aplicacao do PEUC desde 2014.
» Producao de mapas, tabelas e graficos sobre distribuicao espacial, tipologia, zoneamento e situacgao fiscal.

» Subsidio técnico para planejamento intersecretarial e definicdo de estratégias de gestao dos imoveis.



Grupo de Trabalho no CMPU

 Instituicdo de GT no Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU) para
debater o Relatorio CEPEUC 2024.

« Reunides entre agosto e outubro de 2025.

« Discussao sobre fluxo de trabalho, estoque de processos e acompanhamento
de imodveis na 52 aliquota.

« Contribuicdes para o aprimoramento da atuacao da Coordenadoria e
revogacao da Ordem Interna n°® 003/2024 e 005/2025.



Prospeccao Ativa (Projeto Piloto)

Metodologia experimental para identificacdo de imdveis n&o utilizados (NU).

Fase 1: identificacdo de 34 edificios (179 SQLs).

Fase 2: diligéncias de campo identificaram 21 imdveis possivelmente ociosos.

Imoveis confirmados: abertura de processo administrativo; casos recentes: acompanhamento.

Resultados contribuiram para ajustes metodoldgicos e aprimoramento do plano de trabalho



®

Plano de Trabalho
2026

« Estratégias de priorizagao territorial
 Prospeccao Ativa
« Mapa Colaborativo

PREFEITURA DE
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Estrategia de Abertura de Processos

Trés fatores estruturantes:

(i) Ampliacdo das Zonas Eixo na revisao do zoneamento (lei n°® 18.081/2024);

(i) A natureza dinamica do estoque de imoveis ociosos, que exige atualizagcao permanente;
(iii) A necessidade de organizar a atuacao administrativa de modo a assegurar cumprimento
dos prazos legais, especificamente aqueles relacionados a averbacao da notificacao junto

ao Cartorios de Registro de Imoveis.
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Fonte: SMUL/CEPEUC (2026)
Projecio Cartografica: SIRGAS

2000 UTM 23S
0 4 8 km

Matriz de
priorizacao da
aplicacao do PEUC

Distribuicao territorial dos imoveis
elegiveis segundo zona de uso e

circunscricao registral.

SQLs resultantes da prospeccéao

realizada em 2024.



Areas verdes relevantes e priorizagao territorial

Ficam excluidas das categorias Nao Edificados ou Subutilizados os imoveis que:
« Integrem o Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres (SAPAVEL);
« Sejam classificados como ZEPAM,;
« Cumpram funcido ambiental relevante.
(inciso Il, Art. 94, da Lei n°® 16.050/2014 - PDE).

* Na regido do Butantd e Morumbi ha lotes com vegetacao significativa e/ou remanescentes de Mata
Atlantica, terrenos que desempenham ou podem desempenhar funcdes ambientais relevantes;

* Proposta de despriorizar lotes com incidéncia dessas areas verdes relevantes.



Areas verdes relevantes exemplos imoveis denunmados

Remanescentes Mata Atlantica (PMMA) Vegetacao Significativa (Decreto Est. 30.443/1989)
ZER-1; SEI: 6068.2024/0013918-5 ZCOR-3; SEI: 6068.2025/0002714-1




Areas verdes
relevantes e
priorizacao territorial

7400000

» Cerca de 50% dos imdveis a serem
vistoriados, originados do mapa
colaborativo, localizam-se na
Subprefeitura Butanta, sendo a
maioria nao edificados;

 Desses imoveis, cerca de 42%

estao localizados em ZER-1 (Zona

®  Subutilizado ) ] .
Estritamente Residencial), e 20%

© Nao utilizado Fonte: SMULICE:'IiEUC ggéi)s
Proj Ca ca:

& i R 500 U 355 em ZCOR (Zona Corredor),
0 4 8 km . _

Remanescentes da Mata Atiantica [ | zonas cujos coeficientes de
- Vegetacdo significativa ¢

aproveitamento (CA) é baixo.

-
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Arco Tamanduatei

Arco Pinheiros

Faria Lima-Agua
Espraiada-Chucri Zaidan
Arco Jurubatuba
Avenida Cupecé
Noroeste

Arco Jacu-Péssego
Ferndo Dias

Centro

Fonte: SMUL/CEPEUC (2026)
Projecdo Cartografica: SIRGAS 2000 UTM 235
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Aplicacao do PEUC
na Macroarea de

Estruturacao
Metropolitana (MEM)

* De acordo com o PDE (art. 96, § 7°) no
Setor Orla Ferroviaria e Fluvial da
MEM a notificacido se dara a partir da
aprovacao da lei especifica de
reordenamento territorial da regiao ou
do setor onde esteja inserido o imovel.

* Proposta de estender a regra para toda
a MEM, incluindo o Setor Eixos de
Desenvolvimento --> Vincular a
aplicacdo do PEUC a uma estratégia

territorial integrada.



Prospeccao Ativa

» Realizacdo da prospeccgao e da
vistoria de forma simultanea,
devido a necessidade de ampliar
a identificacao de imoveis nao
utilizados (NU), sobretudo nas
regides centrais do municipio.

» Priorizagcao Subprefeituras Sé e

Mooca

14B
Prospeccao ativa | Cartdrios e perimetros
= 0 1 2km
1-77 Subprefeituas Sé e Mooca || AlU Setor Central | Perimetro de Adeséo "7} AIU Setor Central | Perimetro expandido 1 1 ]

Coordenadoria de Controte da Furgdo Socal da Propredade (CEPEUC/SMUL), 2026 ProjacBo SIRGAS 2000 | UTM Zone 235



Prospeccao Ativa

« Cronograma dos perimetros
as serem vistoriados em 2026.

* As informacdes serao
sistematizadas em planilha de
levantamento.

« O registro das atividades no
processo SEI
n°® 6068.2024/0013399-3.

Prospeccao ativa | Cartérios e perimetros
2km ‘
J

-

I__] Subprefeituas Sé e Mooca

Abril Maio Junho Julho Agosto Setembro Outubro Novembro Dezembro

Coordenadoria de Controle da Furgio Social da Propredade (CEPEUC/SMUL), 2026 Projecdo SIRGAS 2000 | UTM Zane 23S



Mapa colaborativo da Funcao Social da Propriedade

Plataforma digital que permite a participacao direta da sociedade na identificacado de imoveis com
indicios de ociosidade.

Aperfeicoamentos previstos para 2026:

« Manutencao e aprimoramento da plataforma, com reforco da seguranca digital e protecdo de dados.
 Inclusdo do perimetro de aplicacdo do PEUC diretamente no mapa, orientando os usuarios e

qualificando o envio de denuncias.

Mapa Colaborativo da Func¢éo Social da Propriedade

Vamos juntos reorientar o uso dos imoveis na cidade?
Ajude a Prefeitura a identificar imoveis ociosos e a transformar regiées importantes.

Clique em algum ponto do mapa demarcado para obter informagdes da area.
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Relatorio de Atividades 2024

Ressalta-se que as atividades do presente relatério foram desenvolvidas sem a
devida instituicao do Grupo de Trabalho (GT) do CMPU sugerido para
acompanhar de perto o trabalho de CEPEUC, conforme deliberacdo do

Conselho na sua 802 reuniao ordinaria feita no dia 29 de fevereiro de 2024.

Registra-se que o GT somente foi instituido no dia 12 de junho de 2025. E que
as ordens internas aprovadas em 2024 que visaram otimizar o trabalho da
Coordenadoria naquela ocasiao foram publicadas sem o devido debate com o
CMPU, conforme art. 329 do PDE de 2014.



Aprovacao do Relatorio de atividades 2024

Desta forma, considerando que foram apresentados os resultados consolidados no
relatorio de 2025, as Ordem Interna N° 003/2024 e N° 005/2025 foram revogadas com
a publicacdo da Ordem Interna SMUL/CEPEUC N°001/2026 e os processos

encerrados serao revisitados a medida que nova prospecc¢ao ativa sera realizada.

Considerando que o GT do CMPU para acompanhamento das acoes de CEPEUC esta

vigente, com uma reuniao realizada em marco de 2026.

Sugerimos a aprovacao do Relatorio de Atividades de 2024



Resolucao XXX o CMPU resolve aprovar o Relatorio das Atividades
de CEPEUC apresentado no dia 23/04/2026 com as seguintes

ressalvas:

- A Coordenadoria de Controle da Funcao Social da Propriedade
acrescentara um relato detalhado da selecao dos 5 imoveis
notificados pelo PEUC e submetidos a 52 aliquota do IPTU
Progressivo no Tempo e do processo de Desapropriacao-Sancao
conduzido pelo o6rgao publico responsavel, bem como de sua
transferéncia para demais instituicoes e reabilitacao e destinacao
dos bens.

Anteriormente a inclusao na versao final do relatorio, os resultados
serao apresentados em reuniao do GT CMPU-CEPEUC.



. - A Coordenadoria de Controle da Funcao Social da Propriedade
devera qualificar as informacodes relativas ao universo de imoéveis
com potencial de notificacao, com destaque para diferenciacao
entre imoveis nao edificados e imoveis subutilizado. Ainda, devera
identificar todos os imoveis publicos.

. Deverd ser elaborado cadastro/prospeccao dos imoveis nao
utilizados com potencial de notificacao, buscando celebrar
CONVENios com concessionarias.



Obrigada!

Heliana Lombardi Artigiani

E-mail: funcaosocial@prefeitura.sp.gov.br PREFEITURA DE

SAO PAULO

Acompanhe
nossas Redes o —

@smul_sp
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