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fondos verdes

La integracion uso del
suelo-transporte como
clave para la financiacion
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El desafio del financiamiento es, en realidad, un desafio de
restructuracion de la planificacion urbana y de la movilidad.

Los instrumentos de financiamiento mas prosperos tienen como
funcion primordial la gestion del uso del suelo y del uso del coche

Ejemplos:
* (Cargo al estacionamiento publico

* Peaje urbano
 Adicional de edificabilidad
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AVOID-SHIFT-IMPROVE (ASI)

AVOID SHIFT IMPROVE
(evitar) (cambiar) (mejorar)

Desarrollo urbano
integrado al Transporte activo
fransporte

Transporte

. Tecnologia
colectivo

Reduccion de emissiones + co-beneficios

©70 WRI BRASIL



AVOID-SHIFT-IMPROVE (ASI)

AVOID SHIFT IMPROVE
(evitar) (cambiar) (mejorar)

Desarrollo urbano
integrado al Transporte activo
fransporte

Transporte

. Tecnologia
colectivo

CAPTURA DE VALOR

Reduccion de emissiones + co-beneficios

©70 WRI BRASIL



AVOID-SHIFT-IMPROVE (ASI)

AVOID SHIFT IMPROVE

(evitar) (cambiar) (mejorar)

Desarrollo urbano
integrado al Transporte activo Transporte
J ¥ colectivo
transporte

CAPTURA DE VALOR CARGAS AL USUARIO

Reduccion de emissiones + co-beneficios

Tecnologia
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MECANISMOS DE FINANCIAMENTO

*  Foram observados 40 instrumentos de financiamento,
subdivididos em sete grupos:

: RECURSOS PROPRIOS
IEARIAR WO DSRYE E TRANSFERENCIAS
CAPTURA DE VALOR

) Financ. Incentivado
BIAVAIDY:\ _ :
Financiamento Verde

CAPITAL (acdes) ASS(I:SI;I'EE[I;II(_IEIC,)A DE
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Foram observados 40 instrumentos de financiamento,

subdivididos em sete grupos:

CAPTURA DE VALOR

DIVIDA

Financ. Incentivado

Financiamento Verde

Fonte de
recursos

Produtos
Financeiros
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CAPTURA DE VALOR
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CAPTURA DE VALOR

Instrumento de gestion urbana

Sirve para financiar el DESARROLLO
URBANO

Diferenciar tributarios y no tributarios

[dentificar el elemento generador de
la plusvalia

WRIT BRASIL



Preco da terra (3$)

A

Zona residencial de baixa densidade Area rural

Zona comercial de
média/alta densidade

Limite da area urbana

Distancia em
relacdo ao
centro (km)
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Preco da terra (3$)

A
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________________________________

Modificacdes nos
aproveitamentos e usos
geram incremento do
preco da terra

_______________________________

Limite da area urbana

Dinamica 1: aumento do |
potencial construtivo e
mudanca de uso

Dinamica 2: aumento do
perimetro urbano

L
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COMO A LOCALIZACAO INTERFERE NO PRECO DA
TERRA

PROPRIEDADE ISOLADA

KA
Fonte: Lincoln Institute for Land Policy ﬁ;;;? WRI BRASIL
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COMO A LOCALIZACAO INTERFERE NO PRECO DA
TERRA

PROPRIEDADE ISOLADA

AGOES PUBLICAS E COLETIVAS PROPORCIONAM A VALORIZAGAO DOS
IMOVEIS: E LEGITIMO QUE O PODER PUBLICO MUNICIPAL RECUPERE
ESTA VALORIZACAO A COLETIVIDADE,

Fonte: Lincoln Institute for Land Policy



CAPTURA DE VALOR

Contribui¢ao de melhoria
Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

Outorga Onerosa do Direito de Construir
(00DC)

Certificado de Potenciais Adicionais de
Construcdo (CEPAC)

Contrapartidas negociadas
Reordenamento Fundiario
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CAPTURA DE VALOR

Outorga Onerosa do Direito de Construir
(00DC)

Certificado de Potenciais Adicionais de
Construcdo (CEPAC)

Potencial construtivo adicional
(acima do CA basico)

Potencial construtivo
decorrente do CA basico

Eixo de transporte
financiado com a
outorga onerosa
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CAPTURA DE VALOR

+ Cobranca de potencial adicional construtivo

COEFICIENTE COEFICIENTE
BASICO MAXIMO

Kk
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COMO USAR A OODC

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

O QUE E?

Todo terreno tem definido quanto podera ser
construido em sua area. Existe o potencial
construtivo basico e o maximo. O potencial
construtivo bdsico na zona urbana € igual a 1,
o que significa que é permitida a construgéo
equivalente a 1x a area do terreno. O
empreendimento que quiser construir mais,
podera construir até atingir o potencial
construtivo maximo definido para seu
terreno. No entanto, para construir além do
potencial construtivo basico, o empreendedor
tera que pagar uma contrapartida financeira,
chamada OUTORGA ONEROSA.

@—>

COEFICIENTE COEF[CIENTE
BASICO

Os recursos obtidos com a Outorga Onerosa
s&o destinados ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), que
os aplica em melhorias urbanisticas.

COMO SE APLICA?

Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano

(FUNDURB)

COEFICIENTE MAXIMO
E necessério pagamento
da Outorga Onerosa

COEFICIENTE BASICO

- N&o € exigida
e @ . contrapartida financeira
- -

P

Investimento em melhorias
urbanas com carater distributivo:

«&Ng,
Habitac&o de Interesse Social .
C’Sre(:‘sk

Equipamentos Sociais
Patrimonio Cultural
Espacos Publicos

Planos de Bairro

Areas Verdes

Transporte Publico Coletivo, ¢
Sistema Ciclovidrio, Sistema de 8
circulacio de Pedestres @

Unidades de Conservacéo Ambiental

Fonte: http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br
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COMO USAR A OODC

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

O QUE E? COMO SE APLICA?

Investimento em melhorias

Tedo terreno tem definido quarto poderaser =000 — — — — — — — — — — — — — — — - Dt P
CorRbraias ari st irea Eiale pichetal l/ urbanas com carater distributivo:

construtivo basico e o maximo. O potencial e

construtivo bésico na zona urbana € igual a 1, Fundo Municipal de ©2 oy
o que significa que é permitida a construcéio Desenvolvimento Urbano Habitaggio de Interesse Social .
equivalente a 1x a area do terreno. O (FUNDURB) oﬂec\g
empreendimento que quiser construir mais,
podera construir até atingir o potencial
construtivo maximo definido para seu
terreno. No entanto, para construir além do

Equipamentos Sociais

potencial construtivo basico, o empreendedor COEFICIENTE MAXIMO Patrimoénio Cultural

tera que pagar uma contrapartida financeira, E necessario pagamento

chamada OUTORGA ONEROSA. . daOutorga Onerosa

> Espacos Publicos
Planos de Bairro
& — &
COEFICIENTE BASICO ¥ Aveas Verdes
COEFICIENTE comcn—:N'rE N cexivils ;
BASICO contrapartida financeira oy : =gy
e ey T'ranspom‘a Pu‘phc'o Cglenvo, 8
.+ Sistema Ciclovidrio, Sistema de 8

Os recursos obtidos com a Outorga Onerosa
s&o destinados ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), que
os aplica em melhorias urbanisticas.

circulacio de Pedestres

Unidades de Conservacéo Ambiental

USS 60 mi/ano

Fonte: http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br WRI BRASIL




COMO USAR CEPAC? COMO FUNCIONA A OUC?
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COMO USAR CEPAC? COMO FUNCIONA A OUC?

potencial
adicional

vende
construtivo
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COMO USAR CEPAC? COMO FUNCIONA A OUC?
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Outorga Onerosa: adensamento com == Operacao Urbana: adensamento com
infra-estrutura implantada ampliacao da infra-estrutura

POTENCIAL ADICIONAL - CONTRAPARTIDA POTENCIAL ADICIONAL - CEPAC / LEILAO

> CTTETTETTE

APLICACAO EM

TODA A AREA N FUNDO DA
URBANA DO APLICACAO NA AREADA OPERACAO
MUNICIPIO OPERAGAO URBANA <— URBANA

Barra vs. Subasta

Fonte: http://rexperts.com.br/outorga-onerosa-e-cepac/ WRI BRASIL



Nuevas

PAC Operaciones
BRT Mobilidade Urbanas
Captura de Nuevos
Plusvalias Planes
Directores

WRIT BRASIL
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ENTRADAS R$ 3.880.873.349,28
Leildo de CEPAC R% 2.891.275.029,00

CEPAC - Colocacgéo Privada R$ 55.030.819,86

Receita Financeira Liquida R3 965.054.533,39

Desvfr?ﬂuragéﬂ de Receitas, Decreto n® 57.380/2016 e RS (30.487.032,97)

|Porfarnas SF 0° 279/2016 e 282017

SAIDAS R$ (3.336.762.975,82)
Obras e Servigos R3 (1.164.881.838,61)

Habitagdo de Interesse Social R3 (383.702.921,45)

Taxa de Administragdo R3 (184.603.935,07)

QOutras Despesas R$ (34.028.353,98)

Desapropriagdo R3 (848.375.418,74)

Desapropriagdo - HIS R3 {331.061.143,50)

Transporte Coletivo - Metrd R3 {390.109.364,47)

SALDO FINAL R$ 544.110.373,46

Fuente: Paulo Sandroni. Lincoln Institute
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RESUMO DOS RECURSOS FINANCEIROS

RECURSOS DISPONIVEL PMSP

R$ 524.076.410,34

RECURSOS VINCULADOS - HIS

R% 20.033.963,12

TOTAL

RS

544.110.373,46

Fuente: Paulo Sandroni. Lincoln Institute

WRIT BRASIL






NUEVOS PLANES DIRECTORES

AS AREAS DE INFLUENCIA SAO DETERMINADAS DE
ACORDO COM O MEIO DE TRANSPORTE

®) <

‘em - Metrd -

Monotriiho - Veiculos Leves sobre Trithos (VLT) -
Veiculos Laves sobre Pnaus (VLP) em vias elevadas
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de muro
continuo

Tamanho
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testada

Desincentivos para

vagas de garagem

Largura minima
de calcada

Tamanho de § Fruigio
lote mimimo publica

Aumento de
coeficiente de
aproveitamento

Incentivo ao
uso misto
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NUEVAS OPERACIONES URBANAS

Antes Después

OUCPRJ - Porto Maravilha W R I B RA S I L



CICLO DE LAS PLUSVALIAS

G

(re)Invertir Generar

Capturar

AKAhe
©0 WRI BRASIL



OTRAS ALTERNATIVAS

Financ. Incentivado

DIVIDA

Financiamento Verde

WRIT BRASIL



DIVIDA *  Empréstimos
* Titulos

Financ. Incentivado

* Empreéstimos subsidiados
» Debéntures de infraestrutura (e outros)
»  PPP’s Urbanas

WRIT BRASIL



* Titulos

Financiamento Verde
* Fundos Verdes ou Fundos Clima Climate Boads

* Titulos Verdes
GREEN
' CLIMATE g ef

FUND

WRIT BRASIL



Composicao do financiamento de DOTS segundo ciclo de vida do investimento

Planejamento e preparacio : Construgao e Instalagdo : Operacao e manutencao
Terra (Greenfield, Brownfield, Infill) : Infraestrutura Horizontal (Pavimento, ruas, estagdes de transito, utilidades) Componentes
[
I
I

Estrutura Vertical (construgGes para uso publico e privado) do investimento

Estudos de viabilidade, banco de terras,

alavancagem de capital, engajamento Desenvolvimento (terra e I Trabalho, contratos de servigo (ex. . Ativos Fisicos
comunitario imobiliario), marketin I ili i .
) g | utilidades, limpeza, seguranga, etc.) Processos
Eficiéncia do uso dos recursos, acessibilidade, preservagdo cultural, seguranga publica e viaria Ativos Intangiveis

Venda de terras (reajustadas, melhoradas, post-rail)

Contribuicdo de melhoria

Tarifa de usuario

Fonte de recursos
. Receitas do investimento
Contribuicdo de melhoria . . .
Incentivos ao investimento

Isengdes de imposto

Contrapartidas Negociadas
Transf./ venda do direito de construir

Doag3o publica/privada de terras

Doagdes publicas Own budgets

Recursos préprios e transferéncias

Capital (Direto ou Indireto)

Titulos Produtos financeiros
Empréstimos subsidiados/ Empréstimos de mercado . Ca pital
I I ;.
Empréstimos de aquisi¢do I Empréstimos de constru¢do I Divida

Assisténcia de Crédito

| |

| |

[ ] 1 —’
1 1 Ciclo de vida do investimento

1 1

WRIT BRASIL



UNA ESTRATEGIA POSIBLE

i {11
i (G

1 EANOS O
U Ed

 Desarrollo urbano orientado al
transporte sostenible - DOTS

ESTRATEGIA ESPECIFICA
COMBATER A

Vé
° ' o oueo Jll o o wewsrcno Ml ovesrono Ml ccOSOREC
SIcARE SRRl ADENSAMENTO AO USO DO SOLOEM PADRAO SOCIAL AREAS COM GEERTA
1 LONGO DOS EIXOS TORNO DE NOS EIXOS DE

DIMINUIR OS ESTAGSES BE DE TRANSPORTE
EESTOCANENTOS el AGRORTE IRASEORIE PUBLICO

+ Planes de ordenacion territorial

= Planes de movilidad urbana
Integrada

* Proyectos publico-privados

RECUPERAR PARTE
DA VALORIZAGAO ARTICULAR OS DESESTIMULAR A
IMOBIL!ARI% EQUIPAMENTOS UTILIZAGAO DO INTEGRAR O INTEGRAR O
PROPORCIONADA SOCIAIS A REDE DE AUTOMOVEL JUNTO n‘\',RANSF;ORgE = ESPAGO PRIVADO
PELA REGULAGAO TRANSPORTE AOS EIXOS DE ATIVO NOS NOVO: AO ESPAGO
PUBLICO TRANSPORTE EMPREENDIMENTO PUBLICO

URBANA
ATEGIA GERAL ESTRATEGIA ESPECIFICA

ESTRATEGIA ESPECIFICA

©% WRI BRASIL
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CANOAS
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CANOAS

Diagnaostico ambiental e socioecondmico da area correspondente a Macrozona de Integragao e proposta

de 3 zonas diferentes:

Zona de Qualificacao Urbana
Ambiental (Mathias Velho):

Baixa renda, problemas saneamento
ambiental, boa acessibilidade centro

‘ -
{
]
oot ]|
I xxx
[
.’
Zona de Renovacdo Urbana
0 1km Econdmica: (Mal. Rondon, lgara):
ﬁ

baixa densidade, novos

empreendimentos, vazios urbanos

f
y —
/
/ A--‘i :
/ - -4/‘
= 0

Zona de Qualificagdo

& Urbana Social

8 (Guajuviras): baixa renda,
’”i'”{ alta densidade, caréncia

infraestrutura

£ WRI BRASIL




ESTRATEGIA URBANAY DE FINANCIAMIENTO
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=>Trajeto Aeromovel

B Densificacion, transporte activo y
BN accesibilidad universal + captura de
Bl plusvalias y financiamento verde
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