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Modelo de Financiamento de

Operacoes Urbanisticas
Desafios e Oportunidades

Luis Valadares Tavares
Prof. Catedratico Emérito, IST
CESUR, Jan 14



Como Viabilizar e Financiar a
Reabilitacao Urbana ?
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Sistema Urbano Sistema Urbano
Degradado (V) Qualificado (V’)
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0 Valor do Fogo Urbano RAPMEP
Uso Privado
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% Zona /Vizinhanca

Acessibilidades
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e EXE€MPlo de Organizagao e
Urbana
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Observatérie de Prospeetiva
da Engenharia ¢ da Teenologla

Reabilitar :> Integrar

"

Auséncia de Sistemas

“left-overs” Completos
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“half a lunch is better than nothing but
half a bridge...”
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Nas cidades, “...as casas e os bairros constroem-se
mais para isolar e proteger do que para unir e
integrar...”, 75 , EVANGELIl GAUDIUM , Papa

Francisco, Novembro 2013
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IHRU — Instituto da Habitacao e da Reablitiacao
Urbana Rel 2012:

“ O conselho directivo assumiu claramente uma
nova politica , visando inverter os “modelos de
financiamento” até entao preconizados , que
assentavam sobretudo numa logica de atribuicao
de comparticipacoes a fundo perdido” “travando a
assuncao de novos compromissos no que respeita
aos programas PROHABITA, RECRIA, RECRIPH ,
REHABITA , SOLARH”
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Que novos modelos viabilizando o financiamento e
fundamentando a distribuicao de beneficios e
custos ?



Q Modelo Sistémico de Reabilitacdo (Teoria “apwvier™
|

Observatério de Prespectiva

s it dos Jogos Cooperativos) o

Gestao Processo

J

Plano — Projecto

’ Y

Business

Aval./Revisdo

Plan
Distribuicao Coligacao

Resultados P Execucdo

C2=Custo do Risco ﬂ C1=Custo Transformacio
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™ Modelo Sistémico de Reabilitacao  g»*ver,
(teoria dos jogos cooperativos)
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da Engenharia v da Teenologla

Sistema Degradado (S) Sistema Valorizado (S')

INPUTS INPUTS

Solos Solos
PRIVADOS PRIVADOS
i=1,...,N i=1,...,N

Edificacdes Edificacdes
Publicos Solos PUblicos Solos
=1,...N j=1,...,N

EdificacOes EdificacOes

V=3V(1); +3V(2); =V(1)+V(Q2) V=3V'(1); +XV'(2); =V'(1)+V'(2)



1.Modelo sem
Financiamento Externo

Observatédrio de Proipectiva
da Eng¢rnharia ¢ da Teenologla

1) CONDICAO DE VIABILIDADE GLOBAL
[V -V]-C>0

2) CONDICAO DE VIALIBIDADE PRIVADA
V(1) -V(1)]-C>0

A= Mais Valia Bruta

\ J
1

NN'= Mais Valia Liquida

3) DISTRIBUICAO DAS MAIS VALIAS

_V(1);
A = v A

4) DISTRIBUICAO DOS CUSTOS 5) MAIS VALIA LIQUIDA PARA i

A; A=A.—C.
CL:KL*C A=A;—C;
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N 2.Modelo com Financiamento APMEP
Externo, F (Investimento)
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da Eng¢rnharia ¢ da Teenologla

1) MAIS VALIA
[V'(1) - V(1)] - C—-C(F)>0
| ) ' L Custo do Financiamento

A
N
2) DISTRIBUICAO DAS MAIS VALIAS
B = g * SORIE
3) DISTRIBUICAO DOS CUSTOS
Ci= 3+ C;C(F) =D ur
4) MAIS VALIA LIQUIDA PARA i 5) CONDICAO DE CAPTACAO DO FINANC.
B=A;~C, ; PRIVADO COM NIVEL DE RISCO B
A(F)=A(F) - C(F) [V’'(1) = V(1)] = C - a*F>0

(sendo a , Taxa Referéncia Mercado)



Observatério de Prospeetiva
da Engenharia v da Teenologla

o Captacao de Investimento

Privado

F —> Fundo imobiliario Fechado [Closed
End Fund] www.closed-endfunds.com

F- Capital
T- Maturidade
Calendario de dividendos

Fundos Abertos

*Capital Variavel

*NQ de titulos variavel , N
*Aquisicao/venda dos titulos com
preco em funcdo do VAL/N
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Fundos Fechados

*Capital Fixo (oferta inicial
com prioridade)

*N? de titulos fixo , M
*Aquisicao/venda dos titulos
com preco em funcao da
procura/oferta



