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1.  S&o Paulo: contexto socioambiental
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11,4 milliones de habitantes

1.520 km2
MUNICIPIOS DE LA 138.000 nuevas viviendas ofertadas
REGION METROPOLITANA . .
DE SAO PAULO junio 2024 a junio 2025
5 0;’_? 10 km

Base Cartografica: MDC/SMDU; Emplasa, 2007

Elaboracion: SMDU, 2016

Fuente Censo 2022, IBGE y Brain Inteligéncia Estratégica
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2. Politica urbana centrada en la renovacion y la densificacion orientada al transporte
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SMDU/PMSP. Gestién 2013-2016




EJES DE ESTRUCTURACION DE LA TRANSFORMACION URBANA

Definicion de areas de influencia

: - 600m...
150 NS | A B A
1som TN
----- (= - Eje de la via == Acceso a las estaciones
Via exclusiva de autobus Tren
Vehiculos Leves sobre Metro
Pneus (VLP) — En vias no Metro liviano

elevadas . .
Vehiculos Leves sobre Ferrocarriles

Vehiculos Leves sobre Pneus (VLP) — En vias elevadas

SMDU/PMSP. Gestién 2013-2016



EJES DE ESTRUCTURACION DE LA TRANSFORMACION URBANA

Incentivos e instrumentos regulatorios para la calificacion urbana
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- DIMENSION MINIMA DE

DESINCENTIVOS : —  FRENTE DE LOTE*
PARA PARQUEADEROS - : o
- FRUICION:
1* Lotes con &rea superior a 5.000 m2 pueden PUBLICA FACHADA’ACTIVA +
tener como maximo 25% de su frente cerrada. : PROIBICION DE MURO
2* Los parametros minimos definidos para los CONTINUO*

lotes deben ser aplicados en lotes que seran
desarrollados

SMDU/PMSP. Gestién 2013-2016
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3. Rol de la Empresa Publica de Urbanizacion y el Proyecto de Intervencion Urbana
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PROYEGTO PLAN DE INTERVENCION URBANA (PIU)
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DEFINICION

El Proyecto de Intervenciéon Urbana (PIU) es el estudio técnico necesario para promover la
planificacion y reestructuracion urbana en un area subutilizada y con potencial de transformacion en

el Municipio de S&o Paulo.

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



PROYEGTO PLAN DE INTERVENCION URBANA (PIU)
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Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU/PMSP). Gestion 2013-2016



DIRECTRICES URBANAS

VIABILIDAD DE LA TRANSFORMACION
IMPACTO AMBIENTAL O VECINDARIO
DENSION DE POBLACION

PROYEGTO PLAN DE INTERVENCION URBANA (PIU)

PROGRAMA DE INTERES

CARACTERIZACION DE LAS
AREAS Y OBIETO DE

PUBLICO

MODO DE GESTION

CONSULTA PUBLICA |
BAJO LOS TERMINGS |

Art. 2" - 51 .
PARTICIPACION SOCIAL >

SMDU

POLITICA DE DESARROLLO URBANO

INTERVENCION,
CONTENIENDO:
ANALISIS

DIAGNOSTICO DEL AREA DE
INTERVENCION

SOCIOTERRITORIAL
ANALISIS AMBIENTAL

DEL PDE INFORME DE APORTES
SPURBANISMO Art. 4°
CRITERIOS DE EVALUACION: AL |  PROYECTO DE INTERVENCION URBANA |  ELEMENTOS REQUERIDOS:
REALIZAR POR LLAMADA O MIP 1. DEFINICION DEL PERIMETRO
Art. 32 §unico / Art. 82 1- PROPUESTA DE ORGANIZACION/REESTRUCTURACION 2. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
2 MADELEDO FEaNCmMICE 3. FASES DE PREPARACION
3 —~ MODELO DE GESTION DEMOCRATICA Art. 3°
SMbU J 3 Art.5°-§1-1ib
Art. 5° y
CONSULTA PUBLICA | > ] T > ARCHIVO
gAJ0 Los TERMINGS | PARTICIPACION SOCIAL DISCUSION PUBLICA | EUNDAMENTADO
DELPDE INFORME DE APORTES
EXECUTIVO V Art. 5 §1-lla
VALIDACION si
¢Es necesario algun instrumento o parametro
especifico?
\ no Y
SPURBANISMO a6t | DECRETO - LEY DE URBANISMO O
IMPLANTACION Actuacion parz implementar el interés urbanistico i~ REESTRUCTURACION
Define interés urbano

PDE/OUC/AIU/PROYECTO ESPECIFICO

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



4. Estrategia de asociacion publico-privada






PPP - Public Private
Partnership Proposal

for Social Housing in
SAO PAULO

Casa Paulista

SAO PAULO AGENCY FOR
SOCIAL HOUSING

Costa, AMFC
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CASA PAULISTA APP

3.683 viviendas en la fase 1
USD 412 millones invertidos a través de una asociacion publico-privada
20 afios de gestidn de mantenimiento
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Sﬂo PAUI_O Concessdo Administrativa

GOVERNO DO ESTADO Centro Administrativo Campos Eliseos
SAO PAULO SAO TODOS







GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO

Modelo Econdomico-Financeiro - Resumo

-~ oo
Prazo da Concessdo == Prazo de Obras Aporte Governamental

-~ of nicio 03 2z A0 Ik A
30 anos Inicio:ano 3 3,00 bilhdes
Termino: anos4esS

CAPEX Total = ’ OPEX Total : Contraprestagdo Maxima
5,43 bilhdes 10,53 bilhdes : Anual: 828,48 milh
- Mensal: 63,04 milhoe

WACC

10,97% Data Base
Regime Fiscal Fevereiro de 2025
Lucro Real

CENTRO ADMINISTRATIVO DO ESTADO DE SAO PAULO




GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO

Cronograma da Licitagao

Qualificagao
PPI

CONSULTA PUBLICA
De 24/01/25 a 13/03/2025

A

\

Modelagem Consulta Audiéncias Publicagdo
da PPP Publicas do Decreto

[N

e
o

Junho/25

@ Concluido Em andamento

ENTREGA DOS ENVELOPES

06/10/2025

SESSAO PUBLICA DE ABERTURA

Langamento
do Edital

A realizar

DAS PROPOSTAS
10/10/2025

|

Leildao Assinatura
do Contrato

A

CENTRO ADMINISTRATIVO DO ESTADO DE SAO PAULO




5. Potencia de los instrumentos para la captacion de la valorizacion inmobiliaria



Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Analisis Comparativo de los Instrumentos Financieros
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CONCESION ONEROSA DEL

DERECHO DE CONSTRUIR
(00DC)

4 )
INSTRUMENTOS
FINANCIEROS PARA
CAPTURAR EL VALOR DE
LA TIERRA
- J

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

- J
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Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Concesion Onerosa del Derecho de Construir

&———— PAGO DE COMPENSACION

COEFICIENTE DE
APROVECHAMIENTO
BASICO

DERECHOS DE
CONSTRUCCION LIBRE

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016
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COEFICIENTE DE
APROVECHAMIENTO
MAXIMO

DERECHOS DE
CONSTRUCCION
ONEROSOS

ECONOMICA:
CONCESION ONEROSA DEL
DERECHOS DE CONSTRUIR
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Inversiones FUNDURB (2016-2023)

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

Secretaria Municipal de Transportes

Secretaria Municipal de Infraestrutura e Obras

@ THE WORLD BANK
IBRD - DA

Secretaria Municipal de Subprefeituras

Secretaria Municipal de Cultura

Secretaria Municipal de Habitagédo
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Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Certificado de Potencial Adicional de Construccion (CEPAC)

e Laley de la Operaciéon Urbana Consorciada
permite la adquisicion del potencial adicional
de construccion, siempre que el interessado
pague la contrapartida financeira (adquisiciéon
de los CEPACs)

e Losingresos de la venta de CEPACs deben ser
usados para financiar intervenciones urbanas e
instalaciones sociales publicas dentro del
perimetro de la Operacién Urbana.

Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016
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Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Certificado de Potencial Adicional de Construccion (CEPAC)

/ 2. LEY ESPECIFICA: definicion de \

1. PLAN PRINCIPAL: definicion del . .
inversiones y obras esperadas, y el

contrapartida privada, anticipacion

stock de tierra virtual para el potencial de recursos y agrupamiento de

nuamero de CEPAC, su valor minimo y

adicional de construccion + plan de recursos para intervenciones

una tabla de conversion

CEPAC / m?
\_ ( ™) Y,

transformacién urbana especificas

MUNICIPALIDAD

implementacion de las obras
[ 6. CONVERSION CEPAC: \ anunciadas

transformacion de los derechos de

construir en area construida,

solamente en los limites de la 5. COMPRA DE CEPAC: negociacion SECTOR PRIVADO

Operacién Urbana Consorciada / en el mercado secundario

o

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




Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Oferta de nuevas unidades residenciales
Sao Paulo, 2013 - 2023

100 2016

LPUOS

Miles de Unidades

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

" MCMV [ Otros mercados

Fuente:: “Anuério do Mercado Imobiliario 2023” — Disponible en:: https://secovi.com.br/wp-content/uploads/2024/03/anuario-secovisp-2023.pdf
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Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo
Recaudaciéon de OOUC y CEPAC

R$ 3
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Fuente: Secretaria da Fazenda (PMSP), 2024. Disponible en: https://orcamento.sf.prefeitura.sp.gov.br/orcamento/execucao.php
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Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Valor General de Ventas (VGV)
Séao Paulo, 2013 - 2023

i . . 12,4
1 1
' 2014 | 2016
! PDE ' LPUOS
i i
1 1

0 i i 30,5
1 1
i i
1 1 261
1 1
1 1
1 1 22,9

e : : 225
1 1
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18,7 | |

| | 141
1 1

10 : :
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
! 1

0 1

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

B USS mil millces  © R$ mil millones
Fuente:: “Anuério do Mercado Imobiliario 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$.
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Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Contribuciéon de OODC al presupuesto de inversion de la ciudad
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Fuente: Secretaria da Fazenda (PMSP), 2024. Disponible en: https://orcamento.sf.prefeitura.sp.gov.br/orcamento/execucao.php
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Evolucion de los Instrumentos de Captura de Plusvalias en Sao Paulo

Concesion Onerosa del Derecho

de Construir
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Fuente: Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMUD/PMSP), 2016
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6. Impactos de la politica publica y la produccion de mercado



Hogares

Hogares en el Municipio de Sao Paulo en 2010

5,0 milliones ‘

Hogares en el Municipio de Sao Paulo en 2022

1,1 milliones ‘ ‘ 28% mas en 12 afnos

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

Fuente: IBGE



Déficit de vivienda

Déficit en la Region Metropolitana de Séo Paulo en 2010

‘ 605 mil

Déficit en la Region Metropolitana de Sao Paulo en 2022

‘ 571 mil ‘

Produccién inmobiliaria en el Municipio de S&o Paulo entre 2015 y 2024

Fuente: Fundagéo Jodo Pinheiro



Poblacion en situacion de calle

18 mil

Poblacién en situacion de calle en el Municipiode S&o Paulo en 2015

m 344% mas en 9 ainos

Poblacién en situacion de calle en el Municipio de S&o Paulo en 2024

‘ 571 mil

Produccién inmobiliaria en el Municipio de S&o Paulo entre 2015 y 2024

Fuente: Observatério Brasileiro de Politica Publicas com a populagao em situagéo de rua OBPopRua



Propiedad vacante

Propiedad vacante en el Municipio de Sdo Paulo en 2010

‘ 589 mil ‘ 100% mas en 12 afnos

Propiedad vacante en el Municipio de Sdo Paulo en 2022

‘ 571 mil ‘

Produccién inmobiliaria en el Municipio de S&o Paulo entre 2015 y 2024

Fuente: IBGE



7. Brasil: desconcentracion concentrada y nuevas dinamicas demograficas



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: Fundagéo Jo&o PInheiro

» 1.761.032
A 8,9%

n 2.443.642

6.215.313 viviendas



Rascacielos de mas de 150 m de altura Crecimiento poblacional 2010-2022 Déficit de vivienda - Brasil 2022
Fuente: Skycrapper Center Fuente: IBGE. Elaborado por: Poder 360 Fuente: Fundagéo Jo&o PInheiro

- | : » 1.761.032
@ > % 5 = p A B,9%

n 2.443.642

Total de edificios 1 10 m 6.215.313 viviendas
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