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Apresentação 
❑O que tem o mercado de terra a ver com o déficit 

habitacional?
– Revisitando a relação: Terra => Habitação

❑ Poderia a mobilização social do valor da terra fazer 
alguma diferença no enfrentamento do déficit 
habitacional?
– Potencial de valor da terra   

❑ Possível converter os altos preços da terra urbanizada 
em recursos para o financiamento da HIS?
– Brasil pioneiro no debate internacional

❑ Encore: Post Covid19
– Novos desafios e ... Oportunidades! 
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Advertências 
❑ Déficit não de habitação/abrigo senão de habitat 

– Abrigo com serviços! Aceso a agua, saneamento, etc

– Acesso a saúde, escolas, laser etc

❑ Acesso a terra não é problema - nunca foi! 

❑ Terra servida/urbanizada sim é problema
– Preços obscenos maiores em valor absoluto que nos países 

centrais - Zona oeste do Rio > $145/m2 (ref Vetter) 
• Custo de servir a terra $35 a $45 m2

– Como se explica valor de habitações em Acra em Bangladesh 
comparáveis aos de Manhattan NYC/EUA! 

❑ Escassez de acesso a serviços responsável por altos 
preços (nas áreas que dispõe dos serviços!)
– Quanto se esta disposto a pagar por uma localização com aceso 

a serviço vs sem ou com menos serviços...? 
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O que tem o mercado de terras a 
ver com o déficit habitacional?
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Regra de Ouro 

Tudo se passa como se num leilão de 
localizações => melhores lugares (αlfa)  
arrematados por quem mais dispostos 
e aptos a pagar – para não ficar atrás 
de uma coluna na ‘galeria’ (ômega) 
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Quanto estou disposto/a (e apto/a) a pagar para 
NÃO me ver sem acesso a certo atributo urbano

Que passaria se ampliara a 
distribuição espacial de 
infraestrutura e serviços, 
numero de subcentros 
urbanos, etc.?

Para entender a formação de preços (renda?)  da terra:

No limite eliminação das diferenças 
intraurbanas reduziria a capacidade 
dos proprietários de auferir rendas... 
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Incremento no valor da terra depende da 
escassez relativa na cobertura dos serviços

% de cobertura urbana pelo serviço0% 100%

V
C

V  = incremento no valor da terra
C = custo da inversão

V/C=1

Mais valias pela escassez

Energia elétrica

Pavimentação

Esgoto 
Agua

Homeostasis
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Incremento absoluto no preço (US$/m²) da terra 
segundo acesso a infraestrutura e a distancia ao centro*

vs. Custos de Urbanização (US$/m²) **

Acesso adicional 
a Serviço

Distancia ao centro Kms Custo da 
Inversão5-10 15-20 25-30

+ Agua 11.1 5.1 3.2 1.02

+ Pavimentação 9.1 4.8 3.4 2.58

+ Saneamento 8.5 1.8 0.3 3.03

Fonte: 

* - M.V. Serra, D. Dowall e D.M. da Motta –Analise do Mercado de solo urbano em Metropoles do 

Brasil – a RM do Recife - Agosto de 2003 – pg 65, Banco Mundial, Cities Alliance, IPEA e FIDEM

** - Avaliação de Glebas. REVISTA CONSTRUÇÃO (2001) em Fev de 2001 - 1US$ = R$ 1.987 
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Valor do terreno no imovel
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Relevância da terra 
Valor da terra Urbana no Brasil

PIB (2017) = $2 Trilhões 

Que % valor da terra possível mobilizar (e
como?) para o desenvolvimento Urbano? 

$2.3 Trilhões!

EUA: terra urbana =$25 trilhões - GDP $19.7 Trilhões 
Richard Florida (Nov, 2, 2017)  in https://www.citylab.com/equity/2017/11/the-staggering-value-of-urban-land/544706/

https://www.citylab.com/equity/2017/11/the-staggering-value-of-urban-land/544706/


Venda do direito de construção
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Em Curitiba, Brasil, foto. © Gislene Pereira

CA Basico 

CA Max 
Direitos 

adicionais de 
construção 

Praça 29 de Março 

Inspiração

• PLD de Franca

Cronologia

• 1976 - Debate em SP

• 1986 – 1ª OODC em SP

• 2001 – Lei Nac. EdasC

• 2002 – PD de SP 
• 2014 – CA básico 1 – em toda cidade (CA max ate 4 ref Zona) 



Atributo Valor 

1 Tamanho do lote 2,000 m2

2 CA Básico 1.0

3 Max CA 2.0

4 Lote virtual $ $598/m2

5 Fator de planejamento .7

6 Fator de interesse Social 1.0

7 Compensação $837,000

8 Compensação/m2 $419.- /m2

9 Proxy $ mercado do lote $4.45 milhões

10 Lote Mercado $/m2 $2,225.-/m2
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OODC

US$837,468 OODC Residencial
Fuente: gafisa.com.br

Formula usada  ate 2014



Potencial de recursos 
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Edifício em terreno de 4,000m2

Se adquire 6,000 m2 adicionais por $6 milhões 

30 Habitações de 
ricos $200 mil

200 Habitações de 
pobres a $30 mil

Subsidio 
cruzado 



Receitas potenciais por OODC 
(caso de MSP)  
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CA Basico 1.0 somente desde 2014 

Lote virtual $ ~ 30% valor de mercado 

Fatores de desconto  - >25%

Isenções para edifícios de Habitação  social   

Área não computável ~59%!

Regra de Adiron (1979-2014) + CA 1 para taxas de ocupação de 25%.

~$1 Bilhão 
por ano! 

$130 milhão
Max em 2013 

Desde 2002 - 2017 
Mas de 2,514 projetos OODC
US$890 milhões de arrecadação

Jan-Dez de 2019 
~$200 Milhões 



Publicações
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Estatuto das Cidades:
OODC etc. é LEGAL! 
Conceder gratuitamente
direitos de construir constitui 
improbidade administrativa!



FJP Setembro 2020                       Martim O. Smolka 16

Interesse 

Ignorância

Ideologia

Inoperância 

Inercia



Em Suma 
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Possível melhorar! Deve ser feito

Pode ser feito 

Tem sido feito

Não 
obrigado

Estamos 
muito 
ocupados 



ENCORE: Perspectivas para o déficit 
Habitacional no Pos-COVID19 
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Desafios Oportunidades 

Depreciação edifícios centrais de 
escritórios 

Conversão em HIS

Ocupação transporte coletivo de 
massa

Multi-centralidade - inclusão social 
pela redução preço da terra

Fechamento por dentro de periferias -
classe media 

Aumento da oferta de infraestrutura 
auto-financiada (RdeT)  

Crise fiscal local 
Revalorização do IPTU e instrumentos 
não tributários (OODC etc.) 

Riscos de contaminação pandêmica 
maiores re: padrão de ocupação em AI

Interesse coletivo facilitando pacto 
social pela urbanização de AI



Tempestade perfeita para os pobres urbanos?

• Insolvência fiscal local 
• Maior desemprego da força de baixa renda 
• Reducao de oportunidades para ocupações 

informais 
• Serviços suportados por empregos do 

conhecimento 5: 1 (cf. The Economist 13/06/20) 

• Menor tolerância para habitações 
informais em alta densidade 

• Baixa capacidade de investir em habitação 
social

• Suburbanização da classe média 
aumentando os preços dos terrenos 
periféricos
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Perguntas?
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Solo servido/urbanizado

• Acesso a escola de qualidade, 
Serviços de saúde, 

• Lazer, 
• Transporte, 
• Abastecimento de alimentos etc. 
(ref. UN)

Terreno destinado ao uso urbano e equipado com infraestrutura 
básica, incluindo acesso (mesmo sem pavimentação) à rede viária 
urbana, iluminação pública, água, esgoto e pluvial, além de energia 
elétrica e telefonia. (Mayo e Angel, 1993)

Ademais se pode/deve considerar também: 
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EUA - Políticas de Habitação Inclusiva 
¿Como funcionam?
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58 unidades preço mercado
0 unidades preço acessível

14% bônus de densidade (incentivo)
60 unidades preço mercado
6 unidades preço a acessível

(10% requerimento habitação inclusiva)

Promoção sem política 

de habitação inclusiva 

Promoção com política de 

habitação inclusiva 

Fuente: Grounded Solutions Network

5 
andares

6 
andares



Condición ~ 25% de unidades ‘affordable’ (en el mismo emprendimiento!)

Desde 2014 - implementada en ~500 jurisdicciones en 27 Estados y DC 

S Jose, Ca (2015)  Decreto => 15% unidades vendidas a precio asequible!   
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EUA - Políticas de Habitação Inclusiva 
Zonificação

inclusiva 



Programas de Habitação Inclusiva 
nos EUA - Casos Notaveis
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Condado de Montgomery, Maryland
• Más de 14,000 unidades V.I. desde 1970

• Integración de diversos niveles de ingresos

Ref: Thaden & Wang (2017). Lincoln Institute of Land Policy

Estado de Massachusetts

• Legislación Chapter 40B*

• Más de 29,000 unidades V.I. producidas

• 219 jurisdicciones con programas de V.I.

Foto: City of Cambdrige, MA 

Foto: Getty Images

Desarrollo residencial con vivienda 
inclusiva en Cambridge, MA, EUA 

Desarrollo en Bethesda, 

Montgomery, MD, EUA. 

* Requisitos para Desarrollos:
Unidades tipo venta: 25% V.I. @ 80% AMI
Unidades tipo renta: 20% V.I. @ 50% AMI

AMI: Mediana de Ingresos del Área (siglas en inglés)



Programas de Vivienda Inclusiva en E.U.A.
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• ~ 1,200 programas 

• > 800 jurisdicciones 
• en 27 estados

• 173,707 unidades - 2016

• $1.7 USD billones en 
aportaciones “en lugar de” 
unidades de vivienda asequible 

• 90% de los programas requieren 
que unidades sean asequibles por 
lo menos 30 años

Fuentes: Lincoln Institute of Land Policy / Grounded Solutions Network (mapa) 

Estados con más jurisdicciones 
con políticas de V.I. 

o New Jersey 45%

o Massachusetts 27%

o California 17%



Chicago: 
2016/18 venda de CA 

por alterações no 
zoneamento

Receita: US $ 100 milhões
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Picture: Getty Imaesg

. Fundo de Oportunidades de Vizinhança (80%) –
desenvolvimento em áreas carentes 

. Landmark Fund (10%) - restauração de edifícios 
históricos 

. Fundo de impacto local (10%) - melhorias públicas
Fonte: Figures City of Chicago; Korngold, Gerald



Calculo Valor da terra urbana 
Variable $Bilhões

PIB Brasil 1,988

IPTU % PIB 0.58%

$ IPTU 11.5

IPTU % $ Imoveis  0.25%

$ Imoveis Urbanos 4,606 

Solo % Valor Imoveis 50%

$ valor da terra 2,303 
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EUA terra  $25 Trilhões c/ PIB $19.7 Trilhões 



Calculo Potencial OODC 
Variável/parâmetros $Bilhões

$ valor da terra 2,303.03 

% solo negociado /ano 2%

$ solo negociado anualmente 46

% solo destinado a edifícios de aptos 2%

Múltiplo $ solo p/ edifícios vs $ media   4

$ solo passível OODC - CAmax 3 3.7    

% CA adicional com OODC 50%

Receita OODC 1.8
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