AUP 5895 | Regulagao urbanistica, configuragao
sociopolitica em cidades brasileiras e latino-americanas
Por Paula Santoro



O PLANEJAMENTO NA COLOMBIA

Forte influéncia de mecanismos de cooperacao
internacional, desde CEPAL (ONU), CINVA (criado
pela OEA 1951-1972);

Forte influéncia Espanha, Japao (JICA, anos 1990)
e Franca;

Pouca literatura escrita sobre o processo de
implementacao de seus principais marcos, nos
anos 1980/90; diferente do caso brasileiro,
descrito junto com o periodo de democratizacao.



v'Ley de Reforma Urbana (Ley 9 de 1989);
v'Constituicidn Colombiana de 1991;

v'Ley Orgdnica del Plan de Desarrollo; Ley de
Desarro




LEI 9 de 1989

Exigia elaboracao de planos de desenvolvimento
municipal para os municipios com mais de 100
mil habitantes, inspirados no planejamento do
desenvolvimento em voga desde a década de
1960, que deveriam incluir:

v'planos setoriais de obras publicas;
v'regulamento de uso do solo (zoneamento);
v'e cessdes obrigatdrias (parcelamento).

Contemplava instrumentos:

v'Reajuste de terras — influéncia
japonesa;

v'Direito de preempcao — influéncia
francesa

v'Transferéncia dos direitos de
construir e desenvolver — influéncia
norte americana.



LEI 9 de 1989

Além de outros instrumentos locais v'Lei foi declarada constitucional,
v'Extin¢do de dominio para terrenos urbanos apesar de varias acdes procurando
declarados como de interesse prioritario (uma enquadra-la como inconstitucional.

espécie de instrumento a la PEUC + IPTU
Progressivo...)

v'A expropria¢do sem indenizacdo (parente da
“nossa” Desapropriacao em titulos da divida
pUblica). Mudada pela Lei 388/97 para “sujeita a
venda por leildo com preco do momento em que
foi declarada de interesse prioritario”

A propriedade é uma fungdo social que implica
em obrigacdes.



LEl 388de 1997

LEI 388 de 1997 — ajuste da Lei 9 de
1989 a luz da Constituicao de 1991.

Prevé os Planos de Ordenamento
Territorial (POTs)

Planos chegam a detalhar pequenas
areas do territorio.

- Processo excessivamente tecnico e =
complexo com varias escalas e etapas . %
—— de pIaneJamento
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LElI 388 de 1997

No planejamento colombiano, a

~ relacao entre planos, execucdes e
investimentos se da em todas as
escalas e momentos de
planejamento.

v'Planes de Ordenamiento
Territorial (POTs)

v'Planes Zonales

v'Planes Parciales
v'Unidades de Actuacién
Urbanistica
v'"Macroproyectos

Plan Parcial proximo Calle Septima, Centre-d€ Bogotd. Foto: Paula Santoro.



POLEMICA DOS
MACROPROJETOS

v'Previsto na Lei 388/97 , art. 114

v'Lei 1469/11 criou

Macroproyectos de interés social nacional son el
conjunto de decisiones administrativas y
actuaciones urbanisticas adoptadas por el
Gobierno Nacional, en los que se vinculan
instrumentos de planeacion, financiacion y
gestion del suelo para ejecutar una operacion de
gran escala que contribuya al desarrollo territorial
de determinados municipios, distritos, areas
metropolitanas o regiones del pais.

v’ Primera version la demandada por
inconstitucional y anulada.

v'“(...) un instrumento a través del cual el
Ministerio ha pretendido “pasar por encima”
de la autonomia municipal, introduciendo
modificaciones ad hoc a los POT e imponiendo
condiciones a los alcaldes. En muchos casos
apoyando proyectos privados al margen de los
gobiernos municipales y promoviendo un
modelo expansivo de ordenamiento territorial
“(Maldonado, 2014).



POLEMICA DOS
MACROPROJETOS

v'Lei 1469/11 criou
Macroproyectos de interés social
nacional

Plan Nacional de Desarrollo — Alvaro
Uribe prevé Macroprojetos de
interesse social

Recente caso:
Ciudadela Gonzalo Vallejo Restrepo
de Pereira, em USME

PARAMETROS

v'lote minimo habitacdo:
- unifamiliar de 35 m2

- bifamiliar de 70 m2 y
-en agrupacion de 120 m2

v'mantem % fixos de area publica
para areas verdes e
equipamentos,

... 0 que esta conduzindo a
elevadas densidades e a
condicOes precarias de
habitabilidade.



POLEMICA DOS

MACROPROIJETOS

v’ Superposi¢do de normas juridicas que v'a lei 388/97 “adoece de um excesso de

invadem a regulagdo do solo por parte das pontilismo”, estd “carregada de formalidades”,

autoridades municipais; que entorpeceu a aplicacdo de muitos dos
instrumentos sem criar melhores condi¢des de

v'Coloca em questdo o alcance da atuacdo estabilidade juridica;

municipal;

v’ pressionar para fazer HIS pode ser (Maldonado, 2008)

interessante, desde que através de
mecanismos de coordenacdo e
complementariedade, ndo mediante a uma
estratégia de imposicao do nivel nacional
sobre o municipal;



PLANOS PARCIAIS

Planos parciais
em area de

| expansao em
Bogota,
Colombia.




Limitada pelos Cerros Orientales e a
Oeste pelo Rio Bogota, tem ocupacao
predominantemente horizontal




1950 — 636 mil habitantes
1970 — 2,5 milhoes de
habitantes

2005 — 6,8 milhoes de
habitantes

enir, Medellin. Foto: Paula Santoro, out 2010.



O pais possui uma estratificacao econdmica que é uma classificacao
das habitacoes, geralmente por quadra, em estratos que vao de 1 a

6, que servem como uma das variaveis base para o calculo de tarifas
dos servicos publicos.
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O Solo de Expansao Urbana so podera ser
incorporado ao perimetro urbano mediante planes
parciales. Cada plano estabelece Unidades de
Actuacao Urbanistica por onde deve comecar...
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PLANO PARCIAL

v’ Area liquida de um plano parcial em
Bogota- solos ndo desenvolvidos ou

vazios maiores que 10 hectares (segundo
Rojas, plano anterior estabelecia 2
hectares);

v" UA n3o tem limites de area.




TENJO

PLANO PARCIAL SUELO DE EXPANSION e ey U
2 97 4ha 2% TATIVA o P e E‘ SR DG

Solo de Expansdo Urbana ao Norte (Usaquén e ; {
Suba) onde had uma proposta de plano parcial ey RS ; / WY
em andamento para alta renda. ‘ 3

Solo de Expansao Urbana em Bosa.
Nestas dreas a empresa

MOSQUERA
Metrovivienda desenvolveu dois
planos parciais: El Recreo e El . = ?
Porvenir, voltados para populacdo de A
baixa renda. g

Solo de Expansdao Urbana ao Sul, onde a
Metrovivienda desenvolve o PP de Usme, um dos
primeiros planos a serem debatidos e formatados,
com uma parte pequena da area de um planos ja
em construcao
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PLANO PARCIAL

O que compde um
Plano Parcial:

eDelimitacao da
unidade minima de
atuacao urbanistica;

eDefinicao de objetivos
e diretrizes
urbanisticas;

eNormas especificas
para a unidade de
atuacao;




PLANO PARCIAL

A definicao do tracado e caracteristicas de espaco publico, vias, redes de
abastecimento de servigos publicos domiciliares;

Localizagcao de equipamentos coletivos, centros de educacao e saude,
espacos publicos e zonas verdes destinadas a parques, entre outros;
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Bosa, Bogota, Coldmbia. Foto: Paula Santoro, out2010.



PLANO PARCIAL
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e A adocao dos instrumentos de manejo do solo,

recuperacao de mais-valias fundiarias, reparto de
cargas e beneficios, procedimentos de gestao,
avaliacao financeira das obras de urbanizacao e
seu programa de execu¢ao, junto com o programa
de financiamento
(Ley 388, art. 19)

Bosa, Bogotd, Coldmbia. Foto: Paula Santoro, out2010.



PLANO PARCIAL

BOGOTA

-% de area util do PP;

- localizados dentro dos
predios ou podem se trasladar
dentro do PP ou ser parte de
um projeto da Metrovivienda;
- cada plano estabelece % a
ser implantada para cada
etapa;

- VIP hao menor 42m?2

- VIS nao menor que 55 m2

HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

v'E no plano parcial que se faz a defini¢do da obrigag3o e
localizagdao de moradia de interesse social prioritario (“nossa
HIS”) e/o vivenda de interesse social (“nossa HMP”)

v’ planos parciais apenas para renovagdo urbana ou expansdo

urbana.

ALTERNATIVAS

Porcentajes de VIS | Porcentaje de
subsidiable VIP

Ciudad Norte, suelo de 20 15
Expansion

Ciudad Sur, suelo de 50 30
Expansion

Ciudad Occidental, suelo de 50 30
Expansion

Suelo urbano 20 No aplica -




UNIDADE DE ATUACAO URBANISTICA Y E naUnidade de Atuagéo Urbanistica ou

de gestdo que identifica porcdes do
territorio e lotes para que o plano parcial
possa ser implementado por etapas;

REAJUSTE DE TERRAS

v A execucdo de uma Unidade de Atuacdo
Urbanistica implica na gestao associada de
proprietarios de terra que conformam sua
superficie mediante o sistema de reajuste
de terras ou integracao imobiliaria ou
cooperacao, segundo o que o plano parcial
determinar (Lei 388/1997, art. 44)

Las se haran
a prorrata de los aportes en suelo y

v’ aprovacdo do reajuste: 51% da area $55
comprometida (Japdo — 2/3 dos residentes)




REAJUSTE DE TERRAS

v’ Constitui um banco de terras;

v'Alternativa a expropriacdo, e ao ingresso
de solos ao patrimoénio publico;

v'"Mecanismo de financiamento da
urbanizacao que pode ser adiantado através
da iniciativa dos particulares de entrarem
no “englobe”

v'"Embora pouco utilizado por Bogota, no
entanto, para a construcao de um banco de
terras (utilizou expropriacdao administrativa
e fez acordos com proprietarios, pagando
precos com “expectativas”

v Anulncio de proyecto — congela precos



Planos parciais em USME e em BOSA nao adotaram o

REAJUSTE DE TERRAS, previsto na Lei 92 de 1989, é o
mecanismo de gestao, através do qual se intervém na
estrutura dos terrenos, geralmente de morfologia
irregular, dentro das zonas urbanas e de expansao
urbana, adequando sua configuracao fisica as
necessidades da cidade.

Usme, Bogotd, Colombia. Foto: Paula Santoro, out2010.



_ Consiste em “englobar diversos

— |otes de terreno para logo p——
subdividi-los da forma mais
adequada e dota-lo de obras de :
infraestrutura urbana bdsica, tais =~ %
como vias, parques, redes de

| 3gua e esgoto, energia elétrica e
telefonia”.
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N3ao adota o reparto de cargas e
beneficios, instrumento de
gestao do solo e financiamento
previsto na Ley 388 de 1997, a

partir do qual se assegura tanto
os custos de urbanizacao como a

5 cessao de solo para uso publico

proporcionalmente ao

" incremento de valores do solo

resultante neste investimento e
da norma urbana.
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Reconhece-se, desta forma, que um plano pode outorgar
beneficios desiguais a determinados terrenos,
resolvendo, por exemplo, situacdes em que um
| proprietario pode ficar com seu terreno inteiramente
marcado como parque, que é uma carga, e outro pode
@ receber um edificio habitacional verticalizado.
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;_‘P@gt_qhabitacional em Plan Parcial Suelo de Expansidn El Porvenir. Bosa, Bogota, Colombia. Féto: Paula Santord,‘but2010.



MUDANCA DO PAPEL DO ESTADO NA
PRODUCAO DE HABITAGCAO DE INTERESSE SOCIAL

eNormas especiais para titulacao, reconhecendo processos de

ocupacao irregular
*Cria instrumentos para adquirir, por compra ou expropriagcao, os
~ terrenos necessarios para projetos de utilidade publica, incluindo







Metrovivienda:

! eResponsavel pela criacdao de bancos de terra e
pela urbanizacao de glebas onde o privado
desenvolveria projetos para serem vendidos
através de créditos imobiliarios e subsidios
estatais a demanda.




Também esperava-se da Metrovivienda:
eque capturasse mais-valias fundiarias para o Estado;

eque utilizasse instrumentos de aquisicao de terra voluntaria ou por
expropriacao para fins de utilidade publica. 4

Projeto habitacional Plan Parcial em Suelo de



PLANOS PARCIAIS
CIUDADELA EL PORVENIR E EL RECREO

oS

€_
| Ciudadela El Porvenir

T 7 %
/O F H :

\/{ Plano parcial feito em 1992 (e

% .
- _ainda em andamento) logo na

_/ sequéncia do El Recreo. Tem 132
\ / ha brutas e uma area util de

[ : 67.84 ha, com 95,87 ha ja
\ urbanizadas até 2007.
\\ Ciudadela El Recreo
/Jk Plano parcial feito pela

. Metrovivienda em 1999 como
primeiro projeto de execucao
direta da empresa, em 115,38 ha
~ brutas e 48,37 ha de 4rea util.

Rio Bogota

(limite da
cidade)



Bosa, Bogota, Coldmbia
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A | PLANO PARCIAL EL RECREO
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. A urbanizacao é feita

- completamente.
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0 habitacional Plan Parcial em Suelo de E;gf)ansién El F(ecreo. Bosa, Bogota, Colémbia. Foto: Paula Santoro, 2009. \
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A | PLANO PARCIAL EL RECREO

~ O projeto se articula
com a provisao de
novos colégios




A | PLANO PARCIAL EL RECREO
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Quadras urbanizadas sao
licitadas aos privados.
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Projeto habitacional Plan Parcial em Suelo de Expansidn El Recreo. Bosa, Bogots, E.Q_Iémbia‘ Foto: Paula Santoro, 2009.



A | PLANO PARCIAL EL RECREO

Quadras urbanizadas sao construidas, segundo
diferentes tipologias horizontais e verticais

-

lf);rojeto habitac,i_onaLPIlérT Parcial em Suelo de E)ib‘arlfsio’rT'EliREcreo. Bosa,~Bogotd, Colombia. Foto: Paula Santoro, 2009.
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TSN | Ha uma articulagdo
: com o sistema Viério,
com Transmilénio,

ciclovias e parques.

-
Projeto habitacional Plan Parcial em Suelo de Expansion El Recreo. BosapBogota, Colombia. Foto: Paula Santoro, 2009.
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PLANO PARCIAL EL RECREO Estande de vendas

-

A
= apresenta astipologiasea | &

B
" > (;g
N
i

PROYECTOS DE VIVIENDA
DE CONSTRUCTORA BOLIVAR
SALAS DE VENTAS poiw i ‘
DE CONSTRUCTORA BOLIVAR i 214 v

to: Paula Santoro, 200



A | PLANO PARCIAL ELRECREO 1

RS PO LU

O subsidio € sempre o ? s

mesmo 30 milhdes de VLl )
PESOos. 8 ”?\\J con cuotas mensuales desde $198 mil

/ﬁ y 43 m2
4. 2y 3 ALCOBAS

Glle 58 Sur No. 93C - 98 BOSA <.
g = ..,u,/u/\Llnl-isleD4 EL PORVENIR DE LAS AMERICAS) Teléf ono: 784 3940

desde

Projeto habitacional Plan Parcial em Suelo de Expansion El Recreo. Bosa, Bogota, Colombia. Foto: Paula Santoro, 2009.



A | PLANO PARCIAL EL RECREO

O projeto foi desenhado no
chao do estande de vendas.




As tipologias podem ser
| visitadas.
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eto habitacional Plan Parcia em Suelo de
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Ha tipologias de 1 andar
com possibilidade de
= subir mais um.



A | PLANO PARCIAL EL RECREO
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A | PLANO PARCIAL EL RECREO

A S

Ha tipologias verticalizadas, como [
por exemplo, o Projeto Miranda,
gue vamos visitar.
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A | PLANO PARCIAL EL RECREO

MIRANDA

BT dmMentos
“ara vivir en un espacio flexible, amplio e iluminado!

Projeto habitacional Plan Parcial em Suelo de Expansion El Recreo. Bosa, Bogotd, Colombia. Foto: Paula Santoro i)09
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A | PLANO PARCIAL EL RECREO '

ES

OPCION 2 ALCOBAS OPCION 3 ALCOBAS

APARTAMENTO TIPO 47 M2

Projeto habitaclional Plan Parcial em Sue\o de Expansion El Recreo. Bosa, Bog?té, Colémbia. Foto: Paula |Santoro, 20089. r



A | PLANO PARCIAL EL RECREO

Projeto concebido de forma articulada
com a criacao do Banco de Terras.

Empresa compra terrenos com precos
altos!

Nao utilizou:

*0 anuncio de projeto que congela os
precos;

enem o Direito de Preempcao

Como o terreno era todo da
Metrovivienda, o Reparto de Cargas e
Beneficios nao foi utilizado.
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Area i @
Cesionpara parques @

Control Amblental ¢}

Cosion Endpamisnte @

Maria Cristina, 2010.
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Diaz, Fabian; ROJAS



Localizaciéon!!

Localidad de Bosall

Clasificacién del suelo™ Expansion
Afo de adopcién 20021
Reparto equitativo de cargas y beneficios™™ | NoH

Afos en desarrollo™ 8 afos™
Porcentaje de ejecucion’! 77% X

no de vivienda generadas™ 13.214,57 =

no de Habitantes!
Datos Generaless

45.458,13 1

Area Brutall 131,95 HasH
Area Util 67,79 HasH
Area Util para vivienda! 55,06 Has™
Area Util comercio™ 6,76 HasX

Area Util otros usos!!
Datos cargas generaless!

5,97 HasH

servicios publicos™
Datos cargas localesi!
Area espacio publico™

Area estructura ecolégica principal™ 26,56 Has™
Area vias de la malla vial arterial principal’! | 0 Has!!
Area afectaciones redes matrices de 0 HasH

21.11 HasH

Datos prediales del ambitoi

No de predios ™

Datos habitacionales

Area Equipamientos 9,95 HasH
Cesiones para vias locales’ 19,78 Has™
Cesiones para control ambiental™ 5,54 HasH

Porcentaje de vivienda de interés social™ 81,23%H
Porcentaje de vivienda no social™ 0%H
Promedio densidad habitacional ™ 100 viviendas/HaHX

Diaz, Fabian; ROJAS, Maria Cristina, 2010.
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CIUDADELA EL
333 apartamentos de
o 3 alcobas con estu

Projeto habltaC|onaI Plan Parcial SueIo de. Expan5|on El Porvenlr Bosa, Bogota Colombla Foto: Paula Santor Asib‘ﬁgENES SON
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APARTAMENTO 70 SM

Projeto habi ional‘la’n Parcial Suelo de Expansion El Pojvenir. Bosa, Bogotd, Coldmbia. Foto: Paula Santoro, 20009.



468

APARTAMENTO 50 SMMLV BASICO

APARTAMENTO 70 SMMLV - PROPUESTO APTO 70 SMMLV - 3 ALCOBAS Y ESTUDIO

APARTAMENTO 70 SMMLYV - BASICO

v

S
Projeto hgbitacional Plan Panicial Suelo de Expansion El Pprvenir. Bosa, BogoFé, Colémbia. Foto: Paula Salntoro, 20009. l



OPCION 4

OPCION 3
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ENES SON UNA REPRESENTACION GRAFICA Y SU CONTENIDO ESTA SUJETO A MODIFICACIONES
pansion ’EI Porvenir. Bosa, Bogota, CoFombla. Foto: Paula {Santoro, 20009.
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O mesmo arquiteto ganhou com a mesma
tipologia e, apds conversar com os
moradores do Recreo no pds-ocupagao, fez
pequenas mudangas na implanta¢do e no
-~ || projeto em El Porvenir, Bosa, Bogota, ik
1 Colombia > _,

I! rojeto habitacional Plan Parcial Suelo de Expansion El Porvenir. Bosa Bogots, Colombla Foto: Paula Santoro, 2009.
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v/Pfojéto habitacional Plan Parcial Suelo de Expansion El Porvenir. Bosa, Bogota, Colém'biia. th\oi Paula Santoro, 2009.
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Projeto habitacio_naI-PIan Parcial Suelo de Expansion El Porvenir. Bosa, Bogotd, Colémbia. Foto,: Paula Santoro, 2009.
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pjetoshabitacional Plan Pa%cial Expansion El Porvenir. Bosa, Boé%%é, Colémbia. Foto: Paula Santoro, 2009.






Projeto habitacional Plan Parcial Suelo de Expansion



ALGUNS RESULTADOS PLANOS PARCIAIS EM BOGOTA
Secretaria de Planeacion Distrital de Bogota 2013

2002-2013
40 planes parciales de desarrollo 2002-2004 — 235,81 ha
1.284,55 ha de area bruta — 2004-2008 — 303,13 ha
incorporada a cidade 2008 -2013 — 745 60 ha
l Parques — 161,14 ha
1.049,27 ha de 449,92 ha para Vias — 146,24 ha
area ne’ta areas publicas —— Equipamentos — 76,69
disponivel para (43%) ha

projetos urbanos
(Descontando 18% de Habitacao — 106.155 unidades produzidas

suelo de reserva ) Planos parciais: la Magdalena, Finca El Recreo Lote 3 y Villas de
, Vizcaya, Villa Mejia Tagaste, Portal de San Bernardino, Edén El
0 Descanso,San Ignacio,Villa Diana,Tres Quebradas,La Pradera y
48% suelo de eampoverde
expansion

Fonte: documento técnico de suporte da modificacao excepcional do POT —



ALGUNS RESULTADOS PLANOS PARCIAIS EM BOGOTA
Secretaria de Planeacion Distrital de Bogota 2011

Area construida en Bogot4 por tipo
de instrumento Anualizado para

2007-2009
Parques — 78 hectares
, M? Construidos por afio
Equipamentos — 36 hectares
Vias e espacgos publicos — 96 2,074,741

hectares

Tendenciaa
disminuir por
escasez de suelo
libre

_ _ o 67% de 3.75
Terra + 40 mil moradias sociais millones de

m* totales
no aportan

73,
552,000 i

Sin Licencia Licencias de Licencias de Planes
Construccién Urbanismo Parciales

449,996

Aporta espacio piblico? B s No



CRITICAS AOS PLANOS PARCIAIS EM BOGOTA

v'Complexidade de implementacéo

v'Demora para aprovacio,
transformacdo em norma...

v'Falta de capacidade técnica
municipal

v'Resisténcia: querem apenas
licenca de urbanizacao!

Alternativas buscadas pelo mercado (parece com??):
Lei Parcerias Publico Privadas (Lei 1.508 de 2012) / Lei Concessoes

Para 30 projetos de infraestrutura (12 rodovias, 4 ferrovias ja apresentados) —
tot. 40 bilhdes de pesos — Gov. Juan Manuel Santos

Interesse em areas de renovacao urbana
Desapropriacao em favor de terceiros (com recursos privados)



Estado urbaniza, mas nao faz casas.

Plano tem papel central!

Em outras cidades, que nao Bogota, os loteamentos
de alta renda sao feitos na area rural.




O projeto desenvolve-se ao lado de areas informais,
procurando frear seu crescimento.

Resultado: boa articulacao com a malha urbana,
transportes, equipamentos.

Bosa concentra populacao de mesma renda: nao ha o
estimulo a mescla de classes sociais, racas, arranjos
familiares...
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Concentrarao 28 mil unidades! Um «mar» de
habitacOes. Mantém padrao periférico.

Nao utilizam instrumentos de reparto de
cargas e beneficios, nem reajuste de terras.

Nao ha interesse privado em fazer
habitac&do de interesse social!!!!




POR FIM

E possivel que o Estado planeje e, quando necessario, seja
um agente urbanizador que, compreendendo a logica de
valorizacao da terra se antecipe e planeje suas acoes de
forma a promover a justica e equidade e garantir os
interesses publicos.

Admite-se a recorréncia do processo de expansao urbana,
e aponta para a necessidade de planeja-la de forma a
evitar que acontecam prejuizos urbano-ambientais e
sociais, distribuindo de forma justa os 6nus e beneficios da
urbanizacao, evitando processos especulativos tao
tradicionais na mudanca de uso rural para urbano, e
construindo ex-ante projetos urbanos que sejam pedacos
de cidade, com uma urbanizacao completa.



