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SESION 3

Nuevos instrumentos de
financiamiento de las ciudades
en los paises en desarrollo y su
impacto en la recaudacion del

impuesto predial.
Paulo Sandroni



Desde 1987 algunas ciudades
brasilenas, especialmente Sao
Paulo capturan plus valias urbanas
por otorga onerosa del derecho de
construir de manera sistematica.



*Las Operaciones Interligadas (1987
— 1998), permitian a un proprietario
y /o0 desarrollador utilizar un CA
mayor desde que la valorizacion —
un minimo del 50% - fuera

transierida al poder publico para la
urbanizacion de tugurios.



e A partir de 2002 la introduccion de la
otorga onerosa en toda area urbana de
la ciudad, y el uso de los Cepacs (
Certificados de potencial adicional de

construccion) en las operaciones
urbanas consorciadasproporciono
aumento intenso de las contrapartidas
economicas.



Ocupan 24%

de los 1500 Km2

del

Municipio
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Arriba de la linea roja potencial
construtivo adquirido por el
desarrollador y utilizado para
financiar la urbanizacion del
tugurio Curruiras ( abajo)

Favela Curruiras urbanizada
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Destaque: puente sobre el Rio Pinheiros, valor
U$ 120 mi; urbanizacion del tugurio Jardim
Edith - U$ 30 mi (con ingresos por venta de




Linea 17 del Metro inversion de U$ 100 mi
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*A partir de 2004 la recaudacion
promedio en Sao Paulo por la venta
de potencial constructivo (otorga
onerosa y Cepacs) se aproxima a los
U$ 300 millones anuales.



Impactos sobre el IPTU:

*a) aumento del precio del suelo;

*b) sustitucion de construcciones viejas
(elevada obsolecencia) por nuevas de mejor
calidad y valor mas elevado;

*Cc) mayor numero de m2 de construccion por
m2 de terreno ( aumento del Coeficiente de
Aprovechamento)




Media manzana formada por casas con mas de 40 anos
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Edificacion triple A com mas m2 de construccion y de
mayor valor




La Productividad Tributaria

En areas de proyectos utilizando la
Otorga Onerosa y los Cepacs como
forma de compra de potencial
constructivo, la productividad
tributaria (cantidad de m2 de
construccion por cada m2 de terreno
multiplicada por su valor) ha
aumentado entre 15 y 20 veces.



No parking this side?
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Paulo Sandroni

www.sandroni.com.br

Paulo.sandroni@fgv.br
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