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CONTEXTO

A cidade de Bogota, capital do pais, tem
aproximadamente 8.181.047 habitantes (2018),
segundo dados do DANE (DANE Departamento
Administrativo Nacional de Estatistica),
contribuindo com cerca de 25,7% do Produto
Interno Bruto - PIB (Portfolio, 2017).

Desde 2000, a cidade estabeleceu uma grande
area suscetivel a processos de renovagdo urbana,
a fim de gerar oferta de moradia na cidade,
oferecer novos servicos que evitem a expansao
urbana, assim como o alto impacto das longas

distanci lidade d ida d d Estacao de trem de La Sabana/
Istancias na qualidade de vida dos moradores. Fonte: https://co.pinterest.com/pin/497929302526817964/?Ip=true

Foi elaborado um total de 10 planos parciais de
renovacdo urbana entre 2012 e 2017 (Contreras Ortiz, 2018), embora o numero exista desde 1997 e o

POT tenha sido aprovado desde 2000 e 2004.

DESCRICAO

Durante os ultimos 50 anos, a cidade passou por um
rapido processo de urbanizagdo caracterizado pela
expansdo para o norte e sul da cidade, resultando em
uma dinamica onde o centro deixou de ser um lugar
central para concorrer com o surgimento de outros
"novos centros" em diferentes partes da cidade,
produto da expansao para a periferia, das diferentes
classes sociais, dando uma nova distribuicao
socioespacial na cidade.

Neste contexto, a zona central da cidade como <
afirma (Jaramillo, 1982) consolida uma imagem de Proposta Plano parcial de renovagao urbana la Sabana

) i /Fuente: http://sdp.gov.co/gestion-territorial/planes-parciales-de-
inseguranca e perda de habitantes, o que leva, renovacion-urbana/planes/plan-parcial-de-renovacion-urbana-0

durante os anos noventa e comegos do novo

milénio, a identificar este setor como potencial para um processo de renovacao urbana. Essa
identificacdo é materializada no ano 2000, através do primeiro Plano de Ordenamento Territorial -
Decreto 619 de 2000 (Prefeitura de Bogotd DC, 2000), cujo artigo 110 define a Politica de Renovacao
Urbana da cidade, expressando o objetivo de promover um reordenamento da estrutura de areas
estrategicamente localizadas da cidade que perderam funcionalidade, qualidade de moradia,
apresentam deterioracdo de suas atividades, ou areas em que o espaco livre ou o espaco construido
foi degradado; areas do solo urbano que devido a processos de deterioracdo urbana e social sdo
abandonadas e com uma utilizacdo muito baixa em relagdo ao seu potencial.
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Dentro deste Plano, a zona da antiga estacdo La
Sabana é designada como parte dos setores da
cidade que teriam um tratamento de renovagao
urbana, delimitando um total de 6 operacdes,
com seus respectivos projetos, dentro dos quais
a estacdo La Sabana esta localizada como parte
da chamada operacdo do Centro Tradicional —
Projeto Estacdo La Sabana (Gabinete do Prefeito
de Bogota D.C., 2000).

, X 3 VLS £ 2
Proposta unidades de atuagdo do plano/ Fonte: (Secretaria

Distrital de Planeacion, 2017)

Essa pOIItlca de renovagao foi ratificada na http://sdp.gov.co/sites/default/files/20170821_dts_maodificacion

revisao do Plano de Ordenamento Territorial,

emitido em 2004, que ratificou a politica de renovagao urbana, estabelecida quatro anos antes,
reafirmando outros atos, como o decreto 469 de 2003 que estabelecia a obrigatoriedade de
estabelecer planos parciais para zonas classificadas como solo urbano. O conjunto de normas
aprovadas durante a primeira metade da década de 2000 forneceria o marco de referéncia para o
inicio do planejamento, formulagdo e aprovacao do Plano Parcial La Sabana.

OBJETIVOS

° Resolver problemas como: deterioragao
e desuso de infraestrutura (estacdo de
trem), desenvolver novas moradias na
area, especialmente para duas das
cidades com menor quantidade de
populacdo: Los Martires (95.969
pessoas) e Santa Fé (107.044 pessoas).

° Por fim, a abordagem geral do plano é
promover o mix de usos, como forma
de reativagdo econdmica e melhoria das

condigbes de vida na area. Proposta para o PP La Sabana/ Fonte:
https://www.constructoracapital.com/proyecto/2/bogota-y-
alrededores/centro/148/torre-estacion

CUSTO/FINANCIAMENTO

O calculo dos 6nus "obriga¢des que os promotores e/ou construtores devem assumir para adquirir o
direito aos usos e beneficios concedidos pela norma do plano (...) calculado em m? e depois convertido
em milhares de pesos" foi:

° Fisico: COP $ 3.000.433.838 (S USD943,906) (Gabinete do Prefeito de Bogot4,
Departamento de Planejamento Distrital, 2015, Anexo 2)
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° Patrimonial: por um valor de COP $ 1.500.000.000 ((S USD 471.405) (Gabinete do Prefeito
de Bogota, Departamento de Planejamento Distrital, 2015, Anexo 2)

o Outros 6nus: Formulacdo, gerenciamento, mitigacao de impactos, encargos patrimoniais
e de redes hidraulicas no valor de COP $ 10.000.157.387 "(S USD3.145.948) (Op. Cit.,
2015, Anexo 2)

ESTRATEGIAS/CONQUISTAS/IMPACTOS

As estratégias do projeto podem ser divididas em formais (estabelecidas por lei) e informais (acordos
entre as partes).

As formais destacam a etapa pré-decreto, que define a delimitacdo, as condicdes técnicas e as regras
para a formulacdo (Borrero Ochoa & Mountain Murillo, 2015, p. 32), de acordo com a resolucdo 1051
de 2007. Apds esta etapa e depois de atrasos falta de vontade, sua formulacdo avangou de maneira
satisfatoria, apresentando assim uma proposta completa que conta com: um documento técnico de
suporte (...) um planejamento urbanistico (...) e uma estratégia de gestdo e quantificacdo da
construtibilidade de acordo com o uso e destino e quantificacdo financeira da intervencao (Borrero
Ochoa & Montariia Murillo, 2015, p.35). Por fim, nesta etapa, realizou-se a socializacdo, com a abertura
de canais institucionais para a apresentacao do projeto, a socializacdo direta com os moradores da
area envolvida, bem como com os proprietdrios, passos que levaram a aprovacao do Plano por meio
de Decreto 073 de 2015.

Dentro das estratégias informais, destaca-se o convénio entre entes publicos e gestores privados, por
meio de mesas de trabalho, para que seja apresentada uma proposta conjunta para os blocos
envolvidos; impedindo assim que se desenvolva de propriedade a propriedade. Esse acordo também
aceitou mudancas na ideia inicial de combinag¢do de usos em trés unidades de a¢do urbanas,
permitindo a ado¢do de um maior nimero de unidades, separando as listas para sua gestdo das que
apresentavam problemas de gestdo (acordo ainda ndo alcangado com proprietarios ou falta de uma
entidade de gestdo).

De acordo com a proposta final apresentada, o projeto Plano Parcial aprovou uma combinagdo de usos
divididos nas diferentes unidades de acdo, assim distribuidos: UAU 1: Habitacdo Multifamiliar,
Comércio de Escala Urbana e Servicos Pessoais; UAU 2: Interesse Prioritdrio por Habitacao e Escala
Comercial de Vizinhanga; UAU 3: Habitagdao Multifamiliar e Servigos Pessoais; UAU 4: Interesse
Prioritario por Habitacdo, Escala Comercial de Zonas VIP; UAU 5: Habitacdo Multifamiliar, Comércio de
Escala Urbana, Servigos Pessoais e Servigos Comerciais; e UAU 6: Escala Comercial de Zonas com
Interesses Prioritarios para Habitacdo e Servigos Pessoais.

O plano alcanga:

. Integragdo entre o setor privado e entidades publicas para coordenar os produtos
imobiliarios do Plano Parcial.
. Acordo patrimonial entre o setor privado e o Ministério da Cultura para definir as condi¢des

dos desenvolvimentos.
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. Implantacdo das duas primeiras unidades de acdo urbanas, pertencentes aos promotores
Polaris Constructora S.A.S, e Constructora Capital Bogota S.A.S, iniciando sua gestao
territorial, com a entrega dos recursos monetarios estabelecidos, bem como areas
determinadas pelo plano parcial.

LICOES APRENDIDAS/PONTOS DE DISCUSSAO

- A primeira ligdo do projeto é a possibilidade de consulta entre os setores publico e privado para
melhorar a gestdo, os prazos e os requisitos, levando em conta que, em média, a aprovacao é de 988
dias (cerca de dois anos, oito meses) ( ...) havendo planos parciais que exigiram entre trés e oito anos
para serem aprovados (Contreras Ortiz, 2016, p.129)

- Também foi aprendido como as mudancas nos governos urbanos e seus modelos urbanos
(densos ou extensos) impactam na dinamizacdo e no apoio a este tipo de projeto.

- O principal desafio é o desenvolvimento das unidades destinadas a moradia VIP, através da busca
de um promotor que as desenvolva, além dos gestores publicos do Metré.

- Um segundo desafio é melhorar as insuficiéncias das redes de aquedutos e esgotos, assim como
ainclusdo do célculo e distribuicdo deste tépico na formulacdo dos planos parciais.
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