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1812 JAGUARIBE – BAHIA = Pavimento vias urbanas

1818 MARIANA – MINAS GERAIS = Recuperación de puentes pontes 

1825
DECRETO IMPERIAL nº816 = Indenización por valorización
generada por obra pública

1903
RIO DE JANEIRO = Expropriación para construcción de la Av. Rio 
Branco – centro de la ciudad

1934
CONSTITUCIÓN NACIONAL – inserción de la CM en el sistema 
tributário nacional

1967 DECRETO LEI nº195 – Regulamenta la utilización de la CM

1988 CONSTITUCIÓN NACIONAL – Mantiene la CM como tributo

2001
LEI nº10.257 – Estatuto de la Ciudad =  CM como instrumento 
associado  a función redistributiva de la política urbana
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AMÉRICA LATINA
CONTRIBUCIÓN 
POR MEJORAS 

BORRERO OCHOA, Óscar Armando; ROJAS RUIZ, Julieth K. (2020). Contribución de mejoras 
en América Latina: Experiencias, desafíos y oportunidades. Lincoln Institute of Land Policy. CO
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CONTRIBUCIÓN POR MEJORAS
RECAUDO TOTAL  POR MUNICÍPIO - BRASIL. 2000-2010

PEREIRA, G. et al. 2012. Recuperação de mais valias urbanas por meio de Contribuição de Melhoria. O caso do Paraná, Brasil entre os 
anos 2000 e 2010. Working Paper. Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy.

U$ 0 = 2578

U$ 0,01 – 500.000 = 2680

U$ 500.001 – 2.500.000 = 208

U2.500.001 15.000.000= 46

BRASIL = 5565 MUNICÍPIOS
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HECHO GENERADOR
2 FACTORES CONJUGADOS: Incremento de valor de la propiedad inmueble, 
como consecuencia de obras que realiza el sector público

BASE IMPONIBLE 
 COSTO de la obra/ algunos costos indirectos

LÍMITES DE COBRO =  costo total de la obra, repartido de modo proporcional 
entre los inmuebles beneficiados 

 Límite general: costo de la obra
 Limite individual = valorización del inmueble
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MOMENTO DE COBRO
 Finalizada la obra (parcial o total)
 Cobrada una única vez, sobre área delimitada, afectada por la obra

 El valor de la CM será el menor entre 2 parâmetros:
PCO = prorrateo del costo de la obra
CVI = cálculo de la valorización inmobiliária

 Cuota anual < 3% valor fiscal inmueble
 Início cobro: 5 años después conclusión de la obra



TIPOLOGIA OBRAS PARA COBRO DE CM - BRASIL

O SEA, CUALQUIER OBRA PÚBLICA NUEVA QUE 
GENERE VALORIZACIÓN INMOBILIARIA 

1. Trazado, ampliación, pavimentación, iluminación, arborización;
2. Parques, canchas de desportes, puentes, túneles e viaductos; 
3. Sistemas de trânsito rápido ,inclusive edificaciones necesárias a 

su funcionamiento;
4. Alcantarillado, acueductos, redes elétricas, telefônicas, 

transportes, comunicaciones , gás, funículares, ascensores; 
5. Protección contra sequías, inundaciones, erosión, diques, 

muelle, portos, regularización de cursos d’água y riego; 
6. Ferrocarriles y carreteras; 
7. Aeroportos; 
8. Terraplén y paisagismo,  inclusive planes paisagísticos
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Fonte: DECRETO LEI nº195/67



OBRA
PROYECTOS/CÁLCULO  

COSTOS

CÁLCULO 
VALOR A SER 

LANZADO

DEFINICIÓN
FACTOR

VALORIZACIÓN

MÉTODO DE 
REPARTO DE LAS 

CARGAS
REPARTO CMLANZAMIENTO

RECAUDO MONITOREO

PROCESO DE COBRO DE CM 



CÁLCULO DEL FATOR DE VALORIZACIÓN

Región SIN influencia de la obra Región CON influencia de la obra

35% - 10% = 25% 
(FV = Cuánto el terreno ha valorizado en función de la obra)

VA = $ 120.000
VA’ = $ 132.000

VA’ – VA = $ 12.000

10% del valor inicial
Valorización “normal” de la ciudad

VB = $ 100.000
VB’ = $ 135.000

VB’ – VB = $ 35.000

35% del valor inicial

FONTE: PEREIRA, FERNANDES; MÖLLER. http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/367/titulo/contribuicao-de-melhoria
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http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/367/titulo/contribuicao-de-melhoria


1. AREA DE INFLUENCIA LONGITUDINAL 2. AREA DE INFLUENCIA RADIAL

a

b

c

Praça 

MÉTODO DE REPARTO DE CARGAS



REPARTO POR AREA DE INFLUENCIA LONGITUDINAL

------------------------------------------------
CTO

RCO= ------------ x ALB 
ATP

------------------------------------------------

RCO:  Prorrateo del costo de la Obra
CTO:  Costo Total de la Obra 
ATP:   Area Total Pavimentada
ALB:  Área Colindante Beneficiada (TI x LR)
TI:     Frente del predio
LR:  50% del ancho de la via

CONCEPTO CENTRAL   


PRORRATEO ENTRE TERRENOS COLINDANTES

FONTE: PEREIRA, FERNANDES; MÖLLER. http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/367/titulo/contribuicao-de-melhoria

http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/367/titulo/contribuicao-de-melhoria


REPARTO POR AREA DE INFLUENCIA RADIAL

---------------------------------------------
IHA ATL

RCO = CTO x ---------- x ----------
ΣIHA ATA

---------------------------------------------

a

b

c

Praça 

RCO: Prorrateo del costo de la obra 
CTO:   Costo total de la obra
IHA:   Índice jerárquico de cada anillo
ATL:   Area territorial del lote (m2)
ATA:  Area territorial de cada anillo (somatória de los

lotes del anillo -m2)

CONCEPTO CENTRAL   


CONSIDERA DISTANCIA DE LA OBRA

FONTE: PEREIRA, FERNANDES;  MÖLLER. http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/367/titulo/contribuicao-de-melhoria

http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/367/titulo/contribuicao-de-melhoria


CM EN LA PRÁCTICA



MUNICÍPIO DE RIO NEGRO – BRASIL – 31.274 hab

PEREIRA. Gislene;  Et all . http://www.lincolninst.edu/pubs/2382_Recupera%C3%A7%C3%A3o-de-Mais-Valias-Urbanas-por-meio-de-
Contribui%C3%A7%C3%A3o-de-Melhoria

RELACIÓN ENTRE RECAUDO DE CM E IMPUESTOS INMOBILIARIOS 
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Factor 
valorización = 

0,17% valor 
fiscal
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Valor CM
U$ 1.885.820,75

Costo total de la
obra

U$1.924.349,42

97,99%

RECUPERACIÓN 
DE COSTOS

MUNICIPIO DE MARINGÁ – BRASIL - 357.077 hab

COBRO DE CM - AVENIDA  HORÁCIO RACCANELLO FILHO
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Antes de la obra – Planta de 
Valores

EDITAL DE CONTRIBUIÇÃO DE MELHORIA - AVENIDA HORÁCIO RACCANELLO FILHO

Propietário Catastro Valor PGV Frente Ancho Area R$/m2
Valor

prorrateo
%

Valorización Valorización Valor CM
NNNNNNNNN xxxxxxx 318.080,00 42,67 8,60 366,96 423,28 155.327,67 30% 95.424,00 95.424,00
NNNNNNNNN xxxxxxx 1.999.046,00 148,62 8,60 1.278,13 423,28 541.007,71 30% 599.713,80 541.007,71
NNNNNNNNN xxxxxxx 2.557.224,00 145,75 8,60 1.253,45 423,28 530.560,31 30% 767.167,20 530.560,31
NNNNNNNNN xxxxxxx 794.626,00 26,69 8,60 229,53 423,28 97.157,15 30% 238.387,80 97.157,15

TOTALES 132.653.562,00 24.922,65 10.703.206,10 39.796.068,60 10.518.194,87

Area beneficiada 
24.922,65 m2

Area total pavimentada  
27.517,76 m2

Valor CM
R$ 10.518.194,87= U$1.885.820,75

Costo total de la obra 
R$10.733.089,07 =U$1.924.349,41 

Fonte: Edital nº009/2007. Prefeitura Municipal de Maringá

MÉTODO DE REPARTO – MARINGÁ, BRASIL
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Antes de la obra – Planta de 
Valores

Factor Valorización
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97,99%
% Recuperación de costos
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DEBILIDADES Y POTENCIALIDADES



DEBILIDADES
DIFICULTADES TÉCNICAS Cálculo del área afectada por obra

Reparto de cargas

Tramites administrativos 

Desactualización datos catastrales

CUESTIONAMENTOS SOCIALES Eventuales dificultades de pago por 
población bajo ingreso

DIFICULTADES POLÍTICAS Dudas sobre incidencia de un tributo más

Continuidad administrativa

Control público de los costos de las obras

No reconocimiento de la CM como fuente
de recursos



POTENCIALIDADES
 Tributo institucionalizado - trayectoria histórica
 No se requiere robustos marcos legales – casi toda AL ya los  tiene

 Justicia tributaria = tributo cobrado solamente de beneficiados

Valorización fácilmente reconocida por el beneficiado

 Posibilidad de control de gastos públicos = transparencia del 
costo de la obra

 Tributo de difícil evasión
 Fortalecimiento financiero de las municipalidades



DESAFIOS DA CM - BRASIL
FINANCIAR OBRAS DE ADAPTACIÓN AL CAMBIO CLIMÁTICO
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SENDAS = INCENTIVO PARA CAMINAR
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JARDINES DE LLUVIA

ht
tp

s:
//

w
w

w
.v

er
ed

au
rb

an
a.

co
m

.b
r/

ja
r

di
ns

-d
e-

ch
uv

a

Macaé - RJFortaleza - CE

SÃO PAULO - SP



¿QUIÉN PAGA POR 
LAS MEJORAS?

LOS 
BENEFICIADOS

CM
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GRACIAS!

113 BRATTLE STREET       CAMBRIDGE MA 02138        LINCOLNINST.EDU @LANDPOLICY

Profa. Gislene Pereira
gislenepereira42@gmail.com

mailto:gislenepereira42@gmail.com
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