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Mark-up em novos
desenvolvimentos

» Valor do m2 com CA adicional> US$500/m?2
OUFL (Sandroni 2012)

* M2 > 8x 1992/93 - anuncios do plano para
Ciudadela Desepaz (Cali, Co) (Bonilla, Loaiza 2006)
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Efeitos nos precos por alteragcoes administrativas
Nnos usos da terra (Fatos Estilizados)

: Mais-valias
Tipo de Preco antes Incremento fiecoipas no lote de
mudanga de da mudanga (%) mudanga 2’ oo o
uso da terra (US$/m?) ° (US$/m?) '
(Us$)
Conversdo Rural 5 400 10 40 000
a Urbano
Edificabilidade 100 80 180 400,000
Zoneamento 200 100 400 1,000,000

Fonte: Preparado pelo autor.
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Efeitos nos precos por alteragcoes administrativas
Nnos usos da terra (Fatos Estili

Tipo de Prego antes ais-valias
mudanca de da mudanga ‘
uso da terra (US$/m?)

Conversdo Rural
a Urbano

Edificabilidads 180 400,000

100 400 1,000,000

Zoneamento

Fonte: Preparado pelo autor?
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Financiamento do desenvolvimento urbano ¢/
instrumentos base fundiaria - 'no brainer

5 4

L

Por que é tdo dificil financiar a
infraestrutura publica gue aumenta o
valor da terra servida por muito mais

do gue o custo da infraestrutura
mesma? (Shoup 1994 p. 236 236)

N
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Incremento absoluto no prego (US$/m?) da terra

segundo acesso a infraestrutura e distancia ao
centro* vs. Custos de Urbanizacdo (US$/m?) **

Acceso adicional a
cada Servico

5-10

15-20

25-30

+ Agua

11.1

5.1

3.2

1.02

+ Pavimentagao

9.1

4.8

3.4

2.58

+Saneamento

8.5

1.8

0.3

3.03

Fonte:

*-M.V. Serra, D. Dowall e D.M. da Motta — Analise do Mercado de solo urbano em Metropoles do Brasil —a
RM do Recife - Agosto de 2003 — pg 65, Banco Mundial, Cities Alliance, IPEA e FIDEM

** _ Avaliacdo de Glebas. REVISTA CONSTRUCAO (2001) em Fev de 2001 - 1US$ = R$ 1.987
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Infra esrutura e
servigos

viabilizam maior
edificabilidade

A\

CirCUIO Maior

- edficabilidade
VI rtu 0SO valoriza terrenos

.

Aumento da base
fiscal e

oportunidades para
outfros
instrumentos
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Antecedentes historicos

A Precedentes afora da AL - a, Franga etc.
O Precedentes na AL
- Puente del Comuz

- Vancouver declaragdo de 1976

El Puente del Comun, en Bogotd, Colombia, fue
construido en 1809 utilizando una forma de
contribucién de mejoras.

© kamilokardona/wikimedia commons
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Declaracéo de Vancouver
(ONU-Habitat 1976)
4

Os ganhos indevidos que resultem do aumento dos
valores da terra decorrentes de alteracoes no uso do
solo, de um investimento ou decisdo publica, ou devido
ao crescimento generalizado de uma comunidade,
devem estar suyjfeitos d sua recuperagdo adequada por
parte de entidades publicas (a comunidade), exceto se
a situagdo exigir outras medidas adicionais tais como
novos padrées de propriedade fundidria ou a aquisi¢do
geral de terras por entidades publicas.... )

6\

The Report of Habitat:
United Nations Conference on Human Settlements, R d ~ D 3 b
u Vancouver, Canada, May 31-June 11, 1976; eCO men Ggao .

Declaration of Principles, in its section IT, Item 10.
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Instrumentos de base fundiaria
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Amostra de Instrumentos Alternativos

Tipo Instrumento Tlustracao Comentario
Ao valor del suelo Mexicali, México Carga exclusiva sobre la tierra (en
’ oposicion a la edificacion
Impuestos A
umento temporario . . - .
m mp . Buenos Aires subway, Argentina Beneficia a todos ciudadanos!

en la tasa del Predial

Contribuciéon de Bogotd mas de $1 billén Hasta el costo o a las +V de las obras
- Mejora o valorizacion | Cuenca en Ecuador Virtualmente en todos paises

asas

Tasas de vinculo

Muchas ciudades de Brasil en los 90's

Cargas a por dewrechos adicionales de
edivicacion por arriba de la norma (max)

Regulatorios

CEPACs

Agua Espraiada & ave Faria Lima Ave
in SP Linea Verde Curitiba, Porto Rio

Subasta abierta en el mercado - de
permisos - Operaciones Urbanas

Exacciones

Impacto Vial en Guatemala

Cargas compartiendo LVI resultante de
actos administrativos

Reajuste de Tierra

Proyecto Simesa en Medellin Colombia

Recuperacion de costos por la venta de

Asociacién tierra urbanizada redistribuida
PP Oberationes Urbanas Puerto Madero en Buenos Aires, | Asociaciones PP redefiniendo normas en
P Argentina grandes proyectos de redesarrollo
Transf. de derechos | 3° Perimetral Avenida Porto Alegre, | Derechos de edificacion como moneda para
de construir Br adquisicion de tierras frente a ave.
Otros

Adaquisicion publica
de suelo

Operacion Nuevo USME

Colombia

Bogota

Adquisicion publica de tierras a precios
anteriores al anuncio del prioyecto
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Cargas por direitos de construcao

Direitos
Adicionais
de
Cnstrucao

e i W s S ot s B S e A

Nota:

Cidade de S&o Paulo Cidade de Sdo Paulo = ~ $762 milhdes desde 2004
Reduziu CA basico = 1 (US$130 milhdes em 2013)
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