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¿VERDADERO O FALSO?

1. La expansión del perímetro urbano proporciona tierras más baratas.

2. Cuanto más infraestructura en la ciudad, más caro el suelo.

3. La norma urbana es más efectiva para restringir que para inducir 
usos.

4. La densificación es una oportunidad para introducir instrumentos de 
recuperación de plusvalías
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LOCALIZACIÓN, LOCALIZACIÓN, LOCALIZACIÓN...

los valores son definidos al nivel de la ciudad, no del lote 
[renta diferencial del suelo] 

“el peor suelo determina el mayor valor”
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UN TERRENO URBANO...
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A B C D

Ao Bo Co Do

“Esfuerzo” del propietario

Inversiones públicas

Cambios en la normativa urbanística

Plusvalía apropiada por el propietario
anterior

“Esfuerzo” del propietario anterior

COMPONENTES DEL VALOR DEL SUELO URBANO

Acciones de otros individuos

TODO EL VALOR DEL SUELO ES PLUSVALÍA
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DOS FUENTES PRINCIPALES DE VALORIZACIÓN DEL SUELO

Obras públicas Reglamentación 
urbanística
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¿Qué papel juega la valorización del suelo en el desarrollo urbano?

¿Qué papel juega el desarrollo urbano en la valorización del 
suelo?
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A B C D
COMPONENTES DEL 
VALOR DEL SUELO 

URBANO

(A+B+C+D)

Ao Bo Co Do

“Esfuerzo” del propietario 

Inversiones públicas

Cambios en la normativa urbanística

Acciones  de otros individuos

Plusvalía apropiada por el propietario anterior

“Esfuerzo” del propietario anterior

Incrementos generales del valor del suelo

Plusvalías ajenas a la acción del propietario

Plusvalías que provienen de la actuación pública

Plusvalías que provienen de inversión pública
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5.INCIDENCIA DE LOS INSTRUMENTOS DE RECUPERACIÓN DE PLUSVALÍAS

IMPUESTO PREDIAL

IMPUESTO A LA GANANCIA INMOBILIARIA

CONTRIBUCIÓN POR MEJORAS 

CONTRIBUCIÓN POR DECISIONES NORMATIVAS
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¿CÓMO?  OODC Otorgamiento oneroso del 
derecho de construir
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São Paulo

Fonte dos dados: FUNDURB, Anuário Secovi (São Paulo), GrupoZap e Prefeitura (Porto Alegre).
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Instrumentos de recuperación de plusvalías en São Paulo

OODC
OTORGAMIENTO ONEROSO DEL DERECHO DE 

CONSTRUCCIÓN

OPERACIÓN 
URBANA

OPERACIÓN 
URBANA

OPERACIÓN 
URBANA

OODC
contrapartida calculada por una

formula basada en el valor 
catastral del suelo (terreno virtual)

OPERACIÓN URBANA
Contrapartidas pagas por CEPACs 

vendidos en subastas públicas
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OPERACIONES URBANAS

Proyectos de renovación urbana (redesarrollo / upzoning) 

CEPACs – Certificados adicionales de construcción
Títulos municipales subastados en la bolsa de valores (stock exchange) y supervisionada
por la entidad nacional que regula el mercado financiero (CVM) que pueden ser 
convertidos en derechos adicionales de construcción adentro de una operación urbna; 
permiten que el sector publico anticipe la recaudación para invertir en la operación urbana. 

ADDITIONAL 
BUILDING 
RIGHTS

(m²)

Basic  FAR

EQ 
FACTORS

CEPAC

Maximum FAR

STOCKS (m²)
by use/sector

600 a 1300 ha
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Source: geosampaN

Instrumentos de recuperación de plusvalías en São Paulo
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N

Instrumentos de recuperación de plusvalías en São Paulo

27 

395 

1.074 

1.771 

1.037 

 -

 200

 400

 600

 800

 1.000

 1.200

 1.400

 1.600

 1.800

 2.000

Centro (1997-2017) Água Branca (1995-
2017)

Faria Lima (1995-
2017)

Água Espraiada
(2004-2017)

Air rights - OODC
(2004-2017)

US$ 4,304 MM
(1995-2017)



14Camila Maleronka10.05.2023

Obrigada

Camila Maleronka

c.maleronka@gmail.com
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