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SÃO PAULO METRÓPOLI

20,7 milliones de habitantes
8.051 km2
39 municipios

Fuente Censo 2022, IBGE



SÃO PAULO MUNICIPIO

11,4 milliones de habitantes
1.520 km2
138.000 nuevas viviendas ofertadas 
 junio 2024 a junio 2025

Fuente Censo 2022, IBGE y Brain Inteligência Estratégica
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SMDU/PMSP. Gestión 2013-2016



Vía exclusiva de autobús
Vehículos Leves sobre 
Pneus (VLP) – En vias no 
elevadas

= Eje de la via = Acceso a las estaciones

Tren
Metro
Metro liviano
Vehículos Leves sobre Ferrocarriles
Vehículos Leves sobre Pneus (VLP) – En vias elevadas

EJES DE ESTRUCTURACIÓN DE LA TRANSFORMACIÓN URBANA
Definición de áreas de influencia

SMDU/PMSP. Gestión 2013-2016



1* Lotes con área superior a 5.000 m2 pueden 
tener como máximo 25% de su frente cerrada. 
2* Los parámetros mínimos definidos para los 
lotes deben ser aplicados en lotes que serán 
desarrollados

COTA MÁXIMA DE 
TERRENO POR 
UNIDADE 
HABITACIONAL

INCENTIVOS AL 
USO MIXTO

FRUICIÓN
PÚBLICA

AMPLIACIÓN DEL 
COEFICIENTE DE 
APROVECHAMIENTO (CA)

FACHADA ACTIVA + 
PROIBICIÓN DE MURO 
CONTÍNUO*

DESINCENTIVOS 
PARA PARQUEADEROS

ANCHO 
MÍNIMO DE 
ANDEN

DIMENSIÓN MÍNIMA DE 
FRENTE DE LOTE*

EJES DE ESTRUCTURACIÓN DE LA TRANSFORMACIÓN URBANA
Incentivos e instrumentos regulatórios para la calificación urbana

SMDU/PMSP. Gestión 2013-2016
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SMDU, Gestão 2013 - 2016
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DEFINICIÓN

El Proyecto de Intervención Urbana (PIU) es el estudio técnico necesario para promover la 
planificación y reestructuración urbana en un área subutilizada y con potencial de transformación en 
el Municipio de São Paulo.

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU/PMSP). Gestión 2013-2016

PROYECTO PLAN DE INTERVENCIÓN URBANA (PIU)



PROYECTO URBANO

TÉCNICO

NORMATIVO
ECONÓMICO

PARTICIPACIÓN GOBERNANZA

ESTRUCTURACIÓN

PROYECTO PLAN DE INTERVENCIÓN URBANA (PIU)

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU/PMSP). Gestión 2013-2016



PROYECTO PLAN DE INTERVENCIÓN URBANA (PIU)

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU/PMSP). Gestión 2013-2016
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CASA PAULISTA APP

3.683 viviendas en la fase 1
USD 412 millones invertidos a través de una asociación público-privada
20 años de gestión de mantenimiento
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CONCESIÓN ONEROSA DEL 
DERECHO DE CONSTRUIR

(OODC)

CERTIFICADO DE 
POTENCIAL ADICIONAL DE 

CONSTRUCCIÓN
(CEPAC)

INSTRUMENTOS 
FINANCIEROS PARA 

CAPTURAR EL VALOR DE 
LA TIERRA

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo

Análisis Comparativo de los Instrumentos Financieros
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Concesión Onerosa del Derecho de Construir

PAGO DE COMPENSACIÓN 
ECONÓMICA: 
CONCESIÓN ONEROSA DEL 
DERECHOS DE CONSTRUIR

COEFICIENTE DE 
APROVECHAMIENTO 

BÁSICO 
= 

DERECHOS DE 
CONSTRUCCIÓN LIBRE

COEFICIENTE DE 
APROVECHAMIENTO

MÁXIMO
=

DERECHOS DE 
CONSTRUCCIÓN 

ONEROSOS 

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo
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Inversiones FUNDURB (2016-2023)

Secretaria Municipal de Habitação

Secretaria Municipal de Cultura

Secretaria Municipal de Subprefeituras

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

Secretaria Municipal de Transportes

Secretaria Municipal de Infraestrutura e Obras
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Certificado de Potencial Adicional de Construcción (CEPAC)

● La ley de la Operación Urbana Consorciada 
permite la adquisición del potencial adicional 
de construcción, siempre que el interessado 
pague la contrapartida financeira (adquisición 
de los CEPACs)

● Los ingresos de la venta de CEPACs deben ser 
usados   para financiar intervenciones urbanas e 
instalaciones sociales públicas dentro del 
perímetro de la Operación Urbana.

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo



1. PLAN PRINCIPAL: definición del 

stock de tierra virtual para el potencial 

adicional de construcción + plan de 

transformación urbana

2. LEY ESPECÍFICA: definición de 

inversiones y obras esperadas, y el 

número de CEPAC, su valor mínimo y 

una tabla de conversión

(CEPAC / m²)

3. SUBASTA DE CEPAC: 

contrapartida privada, anticipación 

de recursos y agrupamiento de 

recursos para intervenciones 

específicas

4. APPLICACIÓN DE RECURSOS: 

implementación de las obras 

anunciadas

5. COMPRA DE CEPAC: negociación 

en el mercado secundario

6. CONVERSIÓN CEPAC: 

transformación de los derechos de 

construir en área construida, 

solamente en los límites de la 

Operación Urbana Consorciada
SECTOR PRIVADO

MUNICIPALIDAD
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Certificado de Potencial Adicional de Construcción (CEPAC)

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo



Oferta de nuevas unidades residenciales

Fuente:: “Anuário do Mercado Imobiliário 2023” – Disponible en:: https://secovi.com.br/wp-content/uploads/2024/03/anuario-secovisp-2023.pdf 

São Paulo, 2013 - 2023

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo

2016
LPUOS

2014
PDE

32,4
29,4

35,7

31,5 36,5

16,3
11,5



Recaudación de OOUC y CEPAC 

Fuente: Secretaria da Fazenda (PMSP), 2024. Disponible en: https://orcamento.sf.prefeitura.sp.gov.br/orcamento/execucao.php

2016
LPUOS

2014
PDE

2004
LPUOS

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo



Valor General de Ventas (VGV)

Fuente:: “Anuário do Mercado Imobiliário 2023” – Disponible en:: https://secovi.com.br/wp-content/uploads/2024/03/anuario-secovisp-2023.pdf |  Weighted Average Exchange Rate Adopted: Revenue data from Building 
Rights were available in a monthly basis. Months nominal values were converted in US$/R$ from the end of the month period. Then an average exchange rate for the year is obtained by weigthing the exchange rates by 
monthly revenues. These yearly values were used to convert all series from R$ to US$.

São Paulo, 2013 - 2023

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo

2016
LPUOS

2014
PDE



Contribución de OODC al presupuesto de inversión de la ciudad

Fuente: Secretaria da Fazenda (PMSP), 2024. Disponible en: https://orcamento.sf.prefeitura.sp.gov.br/orcamento/execucao.php

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo

2016
LPUOS

2014
PDE

2004
LPUOS
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Vivienda de
Interés
social

Equipamientos
Sociales

Unidades de
Conservación

Ambiental

Espacios 
Públicos

Planes de 
Barrio

Áreas 
Verdes

Transporte 
Público y Paseos 

públicios

Patrimonio
Cultural

FUNDURB
Fondo de Desarrollo Urbano

Potencial Constructivo 
Adicional

Otorga Onerosa

35%

Concesión Onerosa del Derecho de Construir

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016

Evolución de los Instrumentos de Captura de Plusvalías en São Paulo
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Hogares

Hogares en el Municipio de São Paulo en 2010

Hogares en el Municipio de São Paulo en 2022

Hogares producidos en el Municipio de São Paulo entre 2010 y 2022

3,9 milliones

5,0 milliones

1,1 milliones 28% más en 12 años

Fuente: IBGE



Déficit de vivienda

Déficit en la Región Metropolitana de São Paulo en 2010

Déficit en la Región Metropolitana de São Paulo en 2022

Producción inmobiliaria en el Municipio de São Paulo entre 2015 y 2024

596 mil

605 mil

571 mil

Fuente: Fundação João Pinheiro



Población en situación de calle

Población en situación de calle en el Municipiode São Paulo en 2015

Población en situación de calle en el Municipio de São Paulo en 2024

   18 mil

80 mil 344% más en 9 años

Producción inmobiliaria en el Municipio de São Paulo entre 2015 y 2024

571 mil

Fuente: Observatório Brasileiro de Política Públicas com a população em situação de rua  OBPopRua



Propiedad vacante

Propiedad vacante en el Municipio de São Paulo en 2010

Propiedad vacante en el Municipio de São Paulo en 2022

290 mil

589 mil 100% más en 12 años

Producción inmobiliaria en el Municipio de São Paulo entre 2015 y 2024

571 mil

Fuente: IBGE
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Red de Influencia de las Ciudades
Fuente: REGIC/IBGE, 2018

Crecimiento poblacional 2010-2022
Fuente: IBGE. Elaborado por: Poder 360

Déficit de vivienda 2022
Fuente: Fundação João PInheiro

6.215.313 viviendas



Rascacielos de más de 150 m de altura
Fuente: Skycrapper Center

Crecimiento poblacional 2010-2022
Fuente: IBGE. Elaborado por: Poder 360

6.215.313 viviendas

Déficit de vivienda - Brasil 2022
Fuente: Fundação João PInheiro



¡Gracias!

Fernando de Mello Franco
fernandomellofranco@gmail.com
+55 11 941128332


