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I. INTRODUCCION

1.1 La dindmica urbanistica en la Ciudad de Sao Paulo.

El censo de 1950 registrd una poblacion de 2.151.313 (dos millones ciento cincuenta y
un mil trescientos trece) habitantes en la ciudad de S&o Paulo. Casi sesenta afios mas
tarde, en 2007, la estimacion demogréafica realizada por la Administracién Publica sitta
S8o Paulo como la mayor ciudad brasilefia con 11 millones de habitantes y la quinta
mayor metropoli mundial, con mas de 19 millones de personas distribuidas en la mayor

mancha urbana del hemisferio sur del planeta.

Como caracteristica y tradicion brasilefia, ese crecimiento exorbitante de la poblacion se
ha dado de forma aleatoria, sin grandes proyectos de planificacion fisica del espacio
urbanizado y, en consecuencia, sin la creacién de infraestructuras urbanas aptas para

ordenar y proveer lo basico necesario para la poblacion que llegaba a la ciudad.

El resultado de esa falta de planificacion urbana es el presente agotamiento de todas las
infraestructuras publicas existentes como el saturado sistema de transporte publico, el
insuficiente sistema de salud publico, el gran déficit habitacional para la poblacién de
renta baja, la pésima distribucion de renta producida en la ciudad mas rica de la

América del Sur, etc.

Como consecuencia final de la degradacion de la cultura de planeamiento urbano, el
paulistano se enfrenta cada dia a su dura realidad: kilometros de transito y horas
perdidas en atascos, parado en uno de los seis millones de vehiculos existentes en la
ciudad; favelas y ocupaciones de suelo privado hechas por aquellos que no tienen la
posibilidad de insertarse en el caro mercado inmobiliario formal; miseria y violencia,
centradas principalmente en &reas cada vez mas populosas de la periferia, donde el
Poder Publico es practicamente inexistente, y reflejadas por todo el territorio de la

ciudad.

La poblacién de Sdo Paulo se ha quintuplicado practicamente en las ultimas seis
décadas y, aunque tenga esa historia dramatica de crecimiento no planeado, la ciudad

hoy continua creciendo.



El crecimiento al que aqui nos referimos, sin embargo, no se trata del relacionado al
namero total de sus habitantes. En realidad, durante la Ultima década, la region
metropolitana ha registrado un crecimiento anual de solamente 0,4%, como nos ensefa

el grafico de evolucion de la poblacion siguiente:

Evolucion de la Poblacion

En nimero de Habitantes Region
25000000 N|C‘U’ODO|IL&JI'1&]

19.223.897
20000000

o
S
o
E /
S 10000000
. % Sao Paulo
5000000 — 11.091.442
0
1960 70 80 91 2000 2007

Si por un lado S&o Paulo presenta una tendencia a la estabilizacion del crecimiento de
su poblacién total debido a menores tasas de fecundidad, natalidad e inmigracién, el

crecimiento aqui referido es de dindmica interna.

En las Gltimas décadas se ha observado una fuerte corriente migratoria de los distritos
centrales de la ciudad en direccion a zonas periféricas mas lejanas e incluso a otros
municipios de la region metropolitana. Se estima que solamente en los Gltimos diez

afios, 460 mil personas han dejado el area central de la ciudad.

A la medida que el nucleo de la urbe, la zona mas equipada de infraestructuras como
transporte publico de calidad, hospitales, centros médicos e instituciones de ensefianza,
pierde poblacion y se desertifica, las zonas suburbanas pasan por una transformacion e
incremento de la poblacién sin precedentes y, otra vez mas, sin ninguna planificacion

urbanistica.

Es ese el caso del aislado distrito de Anhanglera, en el noroeste de la ciudad, a mas de
20 kmdel centro urbano que, en 1980 contaba con una poblacion de 5.350 habitantes y,
en 1991, tenia mas del doble de la poblacién registrada anteriormente (12.408
habitantes). El distrito no ha parado de crecer, llegando a tener 42.289 habitantes en
2007. Eso significa un crecimiento de mas de 240% solamente en el periodo 1991/2007,

lo que representa un crecimiento anual de aproximadamente 15%.



El nuevo barrio hoy presenta serios problemas sociales y explicita carencia de

infraestructuras y servicios publicos para la poblacion residente.

Asi como Anhanglera, otras zonas periféricas de la ciudad se enfrentan a un

crecimiento no planeado mientras que barrios centrales se vacian.

El cuadro a continuacion expuesto, extraido de la pagina electronica del Ayuntamiento
de Sao Paulo, demuestra la citada dinamica demografica interna de evasién del centro

urbano y superpoblacion de areas suburbanas.

. . Poblacion Tasa de
Distancia del .
crecimiento
St Centro da anual
istrito . -
Ciudad
1991 2000 2007 1991/2007 —
Anhangliera 20 km 12.408 38 427 42 289 15%
Cidade 25 km 96.281 | 190.657 | 207237 7.2%
Tiradentes
Parelheiros 35 km 55.594 102.836 116.433 6,8%
Grajau 28 km 193.754 333.436 371.114 5,7%
Pari 3,2 km 21.299 14.824 15.517 -1,6%
Sé Okm(distrito | 0 106 | 20415 | 21991 - 1.2%
central)
Bom Retiro 2 km 36.136 26.598 28.375 -1,3%
Barra Funda 4,6 km 15.977 12.965 13.033 -1,1%
Municio
unicipio de _ 0.646.185 | 10.434.252 | 11.091.442 |  0,9%
Sao Paulo

Como se puede observar, los cuatro primeros distritos citados presentan un aumento en
el nimero de habitantes mucho mayor que el propio crecimiento demografico del total
de la ciudad. Al mismo tiempo que los distritos centrales que aparecen a continuacién —
incluido el propio distrito central del municipio — presentan un decrecimiento de la

poblacién residente.



La informacién del cuadro de arriba demuestra la actual dinamica demografica de la
ciudad de S&o Paulo. Al mismo tiempo que barrios centrales se verticalizan y ven el
precio del metro cuadrado de construccidn subir progresivamente, la poblacion de renta
baja, imposibilitada a participar del mercado inmobiliario formal, se transfiere a areas

cada vez mas lejanas del centro urbano en busca de precios mas accesibles.

Esa nueva ocupacion del territorio, extendiendo ain mas la mancha urbana, se da, en la
mayor parte de los casos, en zonas de proteccion ambiental, como es el caso de la Serra
da Cantareira, resquicio de Mata Atlantica existente al norte de la ciudad o, en zonas de
matas riberefias de proteccion de las represas situadas al sur, responsables de la

provision de agua a la mitad de la poblacion residente en Séo Paulo.

Como estas nuevas areas ocupadas estan protegidas ambientalmente, la urbanizacionen
ellas estd prohibida y como consecuencia, Sus ocupantes se encuentran en una situacion
de infraccion y al margen de la legalidad y de la garantia otorgada por el registro de la
propiedad. Ademas, como previamente se ha citado, las nuevas zonas carecen

completamente de la presencia del Estado.

Sin infraestructuras basicas, la calidad de vida de la poblacion residente en zonas
periféricas alcanza niveles muy bajos. Sin embargo, los que dejan las areas centrales
encuentran precios admisibles para vivir, aunque de forma precaria, solamente en

terrenos ocupados alejados del mercado inmobiliario formal.

Como consecuencia del éxodo en cuestion, zonas centrales enteras se desertifican y, con
el pasar del tiempo, se degradan, dando espacio a numerosos espacios vacios, muchas

veces ocupados por favelas o transformados en colmenares.

De todo el proceso anteriormente presentado, cabe resaltar la total omisién del Poder
Plblico a enfrentarse a la devastadora dinamica inmobiliaria presente en Sdo Paulo.
Desde el inicio del proceso, desde la expulsion de la poblacion de renta baja de las areas
dotadas de servicios urbanos hasta su conclusién, con la ocupacion de zonas periféricas
de proteccién ambiental, no se observa la presencia de una Administracion PUblica

capaz de ordenar el mercado inmobiliario y planear su propio territorio.

Es importante observar, teniendo en consideracion todo lo que hasta ahora ha sido
presentado, que giran en torno de la problematica presentada tres puntos estrechamente

aella relacionados:



- La falta de viviendas de proteccion publica en el mercado inmobiliario formal en
el centro de la ciudad;

- Elideal de ciudad compacta;

- La necesidad de una postura mas proactiva y dinamica de la Administracion
Plblica Municipal al enfrentarse a los problemas que urgen en la urbe, quitando
el Poder Publico del papel de espectador que ocupa actualmente en el complejo

proceso de crecimiento de la ciudad.

Van a ser, por lo tanto, estos tres puntos los que guiaran y justificaran el desarrollo del

presente trabajo monogréafico.

1.2. Proble ma Planteado.

Al tener en consideracion la realidad presentada, se ha planteado la produccion
econdmicamente rentable de viviendas de alguna forma protegidas publicamente
mediante la reurbanizacion del area situada en el centro de la ciudad de Séo Paulo con la
utilizacién de los principios de la equidistribucién de los beneficios y cargas
provenientes de la accion urbanizadora y de la participacion de la Administracionen las

plusvalias generadas por la reurbanizacion.

1.3.  Objetivos y enfoque metodoldgico.

El objetivo principal de este estudio es el de ver aplicado en un supuesto practico en el
territorio brasilefio los arriba citados principios de la equidistribucion de los beneficios
y cargas provenientes de la acciéon urbanizadora y de la participaciéon de la
Administraciéon en las plusvalias generadas por la reurbanizacion, recientemente
incluidos en la legislacién urbanistica Federal pero todavia poco empleados por los

Municipios.

Como estan estos principios también presentes en la legislacion espafiola, se abre una
interesante puerta para la comparacion entre los diferentes resultados practicos de la

aplicacion de las legislaciones brasilefia y espafiola.



Para ello, hemos sentido la necesidad de informar y situar al lector no familiarizado con
la legislacion urbanistica brasilefia y, por lo tanto, el trabajo se inicia, en el Capitulo II,
con un resumido estudio sobre el Sistema Urbanistico en Brasil y sobre las Leyes de

caracter urbanistico utilizadas en los supuestos practicos a continuacion presentados.

Una vez descrita la legislacion urbanistica brasilefia a ser aplicada, el lector conocer el
ambito fisico de la actuacion de reurbanizacion programada y sus caracteristicas tanto

histéricas como actuales. Eso se da en el Capitulo I11.

El Capitulo 1V presenta los cuatro supuestos diferentes de planificacion planteados para
el &mbito, dos de ellos utilizando la legislacién espafiola y dos haciendo uso de la
legislacion brasilefia. En ese capitulo también se hardan los Estudios de Viabilidad
Econémica de cada supuesto para comprobar la posibilidad de ganancia de las

actuaciones.

Finalmente, en el Capitulo V, sera presentada y analizada una tabla comparativa de los
resultados derivados de los cuatro supuestos diferentes con consideraciones finales

sobre la efectividad social de las actuaciones.



Il. EL SISTEMA URBANISTICO EN BRASIL

2.1. Competencia Legislativa.
2.1.1. La organizacién politico-administrativa del Estado Brasilefio.

El articulo primero de la Constitucion brasilefia de 1988 define que la Republica
Federativa de Brasil, formada por la union indisoluble de los Estados y Municipios y del

Distrito Federal, constituyese en Estado Democratico de Derecho.

El Estado brasilefio es, por lo tanto, una union de diversos Estados autobnomos que
juntos forman la Federacion®.

De hecho, en su articulo 18, primer articulo del Capitulo I, Titulo I1l, que versan sobre
la Organizacion Politico-Administrativa y la Organizacion del Estado respectivamente,

la Carta Magna brasilefia dice:

Art. 18. La organizacion politico-administrativa de la
Republica Federativa de Brasil comprende la Unién, los
Estados, el Distrito Federal y los Municipios, todos

autonomos, nos termos de esta Constitucion.

Como se deprende del texto legal, el Estado brasilefio estd dividido politico-
administrativamente en Union, Estados y Municipios, siendo el Distrito Federal un ente
administrativo mixto, con las competencias legislativas reservadas tanto a los Estados
como a los Municipios. Su diferenciacién con los otros entes administrativos de la
Federacion y su particular excepcionalidad competencial hacen que su inclusion en el
presente estudio monografico tenga menos relevancia viendo que la real intencion del
capitulo que ahora se presenta no es analizar a minucias los entes federativos sino dar al
lector no familiarizado con la divisién administrativa brasilefia lineas generales para
comprender mejor el sistema urbanistico del pais. De esa forma, decidimos omitir
proximas citaciones al Distrito Federal, teniendo siempre en mente su dualidad

competencial que le caracteriza.

! Actualmente son 27 las unidades de la Federacion, formadas por 26 Estados Miembros
y el Distrito Federal, donde se ubica la capital federal, Brasilia.
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En el pr6ximo punto, analizaremos de qué forma la materia urbanistica y su
competencia legislativa fue dividida por la Constitucion Federal entre los tres niveles

politico-administrativos presentados, Unién, Estados y Municipios.

2.1.2. Competencia legislativa en materia urbanistica.

La Constitucion Federal de 1988 reserva, por primera vez, un significativo espacio para
la materia urbanistica, presentando un capitulo entero sobre la Politica Urbana el cual
discurre sobre la planificacion urbanistica, funcién social de la propiedad urbana,

expropiaciones de inmuebles urbanos y usucapion de terrenos urbanos.

Los articulos 182 y 183 abajo transcritos, que forman el citado Capitulo Il — La Politica
Urbana, subdivision del Titulo VII que trata del Orden Econdmica y Financiera, estan

en la cuspide de todo el ordenamiento urbanistico en Brasil.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada
pelo Poder Pablico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e garantir

0 bem- estar de seus habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal,
obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento basico da politica de

desenvolvimento e de expanséo urbana.

8 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungdo social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo

da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° - As desapropriacOes de imoveis urbanos serdo feitas

com preévia e justa indenizacéo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder PUblico municipal, mediante

lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir,

11



nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano
nado edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova
seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente,
de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial

urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da
divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor

real da indenizacao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até
duzentos e cinqiienta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio,
desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano

ou rural.

§ 1° - O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo
conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,

independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo

possuidor mais de uma vez.

§ 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por

usucapiao.

El capitulo citado aportd un gran avance juridico para la materia urbanistica, olvidada
en las anteriores Constituciones, y sera objeto de analisis presente en todo el presente

estudio.
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La delimitacién de la competencia legislativa en la materia, sin embargo, esta dispuesta
en el Titulo 111, que versa sobre la Organizacion politico-administrativa del Estado y

especifica las competencias de los diferentes entes Federativos.

Primeramente, al tratar de la competencia de la Union, hay que resaltar el articulo 21,
XX, que atribuye a este ente federativo instituir directrices para el desarrollo urbano,

inclusive la habitacion, el saneamiento basico y los transportes urbanos.

El articulo utiliza la palabra “directrices”, haciéndonos entender que, la Union tiene la
responsabilidad de establecer preceptos basilares sobre la materia urbanistica. Mas
adelante, el articulo 24, I, establece que compete a la Unién, a los Estados y al Distrito
Federal legislar concurrentemente sobre derecho urbanistico y, su parrafo 1° estipula
que, al ser competencia concurrente, la Union debera limitarse a instituir normas

generales.

De esa forma, la competencia de la Unidn en la materia urbanistica se limita a establecer
directrices y normas generales que seran vinculantes y tendran caracter impositivo a los

demas entes federativos.

Los Estados, por fuerza del previamente citado articulo 24, | de la Constitucion, tienen
competencia legislativa concurrente y pueden suplementar, siempre respectando las
normas generales y directrices trazadas por la Union, la legislacion urbanistica Federal

de acuerdo con sus distintas realidades.

A los Municipios, la Constitucién Federal reservo la competencia suplementaria de la
legislacion federal y de la estatal, en todo en lo que fuera posible. De esa forma, el
Municipio puede, una vez absorbidas las normas generales y directrices de la Uniony la
legislacion suplementaria estatal, legislar sobre la materia urbanistica y organizar su

propio sistema urbanistico adecuandolo a sus objetivos y realidad.

Ademas de esa competencia suplementaria, la Constitucién reserva a los Municipios la
imposicion de que promuevan, dentro de lo concerniente, el adecuado ordenamiento
territorial, mediante planificacion y control del uso, de la parcelacion y de la ocupacion

delsuelo urbano (articulo 30, VIII, Constitucion Federal — 1988).

13



Se hace clara la intencién del legislador Constitucional de delegar a los Municipios la
responsabilidad final de gestion de sus suelos urbanos, incluso con la explicita entrega
concurrente de competencia legislativa sobre materia urbanistica a Unién y Estados

Federados hecha por elarticulo 24, I.

Auln sobre la competencia legislativa de los Municipios, es importante citar el articulo

30, |, de la Constitucion:
“Art. 30. Compete aos Municipios:
| - Legislar sobre assuntos de interesse local;”

De esa forma, con la posibilidad de suplementar la legislacion de Union y Estados
incluso en materia urbanistica, con la imposicion hecha Constitucionalmente sobre el
encargo de la gestion del suelo urbano, y como se ha citado previamente, con la
competencia para legislar sobre asuntos de interés local, es cierto decir que el urbanismo

hecho en Brasil es un urbanismo Municipal.

De hecho, la practicamente nula elaboracion legislativa por parte de los Estados en
materia urbanistica hace del didlogo Unién — Municipio el punto basico del Derecho

Urbanistico brasilefio.

Como a la Union le fue delimitada su competencia urbanistica para legislar solamente
sobre normas generales y estipular directrices, hecho este que, sumado a la timida
colaboracion legislativa estatal, el poder de los Municipios de legislar y gestionar sus
suelos urbanos se refuerza todavia més, dandole el papel estrella en el sistema

urbanistico del pais.

Maés adelante veremos como la Union, respetando el dictamen constitucional del
articulo 182 anteriormente transcrito, ha reglado la materia urbanistica elaborando
directrices y normas generales a través de la Ley 10.257, de 10.07.2001, mas conocida

como “Estatuto da Cidade”.

14



2.2. El “Estatuto da Cidade”: directrices y bases de la politica territorial y

urbanistica en Brasil.

Conforme al ya citado articulo 182 de la Constitucion Federal, la politica de desarrollo
urbano debe ser ejecutada por el Poder Publico municipal, respetando siempre las

directrices generales establecidas en la ley.

Dicha ley de directrices generales capaces de guiar la politica urbanistica de los
municipios brasilefios ha tenido un periodo de elaboracion particularmente largo. La
relevancia de los temas tratados y las delicadas cuestiones a ellos relacionadas ayudaran
a prolongar su tramitacion en las casas legislativas Federales. Casi trece afios después de
la promulgacion de la Constitucion Federal de 1988, entra en vigor la Ley 10.257, de
10/07/2001, mas conocida como “Estatuto da Cidade”.

El Estatuto da Cidade ve, de esa forma, reglamentar lo estipulado en el articulo 182 de
la Carta Magna, estableciendo directrices generales de politica territorial y urbanistica
para que sirvan de base para la elaboracion de normas concernientes a la ejecucion de la
Politica Urbana por parte de los municipios. No se ha limitado, sin embargo, a
establecer directrices sino que ha aportado también un extenso instrumental urbanistico
para ser utilizado vy, si es posible, perfeccionado por el Poder Publico municipal en
busca de soluciones juridicas para los problemas urbanisticos y sociales resultantes de la

cronica falta de planeamiento territorial de las administraciones pdblicas municipales.

Es imperativo advertir, sin embargo, que, a pesar de la gran modernizacion legislativa
por la aportacion del instrumental urbanistico citado, el Estatuto da Cidade lo que trae
consigo son directrices generales en la materia urbanistica que, por si mismas, no tienen
la fuerza de corregir la caotica realidad de las ciudades brasilefias. Deberan estas
directrices ser implementadas y aplicadas por los municipios, como bien observa la

Profesora Odete Medauar al tratar de la Ley:

13

a edi¢gdo do Estatuto ndo acarreta, por si,
automaticamente, os resultados pretendidos. Trata-se,
como se disse, de um conjunto de figuras juridicas, de um
instrumental a ser operacionalizado em nivel municipal,

adaptado a realidade de cada cidade. Em todo Municipio
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serdo tomadas as decisdes para efetivar as diretrizes
fixadas no Estatuto da Cidade, com a ouvidoria, com a
participacdo da coletividade, segundo prevé o proprio

Estatuto.”?

Una vez estipuladas las directrices generales de desarrollo urbano y presentados los
instrumentos de politica urbana por la Ley, ya pueden los Municipios hacer uso de su
contenido para elaborar sus propias leyes urbanisticas y Planes de Ordenacion
Territorial estando, de esa forma, de acuerdo con lo establecido en la Constitucion

Federal.

2.2.1. Articulo 29, incisos IXy XI — Estatuto da Cidade.

Como ya antes se ha citado, el Estatuto da Cidade es concebido como la ley que
reglamenta el articulo 182 de la Constitucion Federal y trae las directrices generales

para la ejecucidén de la politica de desarrollo urbano para los Municipios.

En el Estatuto, estas directrices se concentran en su articulo 2° que trae en sus dieciséis
incisos las lineas directivas a que deben atenerse los municipios en sus conductas
relativas a la ejecucion de la politica urbana. Se trata de un listado de directrices muy
innovadoras, y en cierta forma, osadas, para la politica territorial y urbanistica brasilefa
y que ha despertado considerable interés en la literatura analitica de la legislacion en la

materia.

Para el presente estudio monografico, nos centraremos en dos de sus incisos, que
aportan dos directrices tan importantes como controvertidas para el Derecho Urbanistico
brasilefio, los cuales son, tanto el principio de la equidistribucion de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento, como el principio de la participacion de la

Administracién en las plusvalias generadas por una actuacion urbanistica.

% Odete Medaua r, Fernando Dias Menezes de Almeida; Estatuto da Cidade: Lei 10.257, de 10/07/2001 —
Comentarios; 22 Ed.; Sdo Paulo; Editora Revista dos Tribunais; 2004.
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Aunque se trate de principios basicos y esenciales al Sistema Urbanistico espafiol, estas
dos directrices solamente han aparecido en la legislacion urbanistica brasilefia con la

promulgacion del Estatuto da Cidade.

Dice el articulo 2° del Estatuto da Cidade:

“Art. 2°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes

gerais:

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes

do processo de urbanizacao;

XI — recuperacéo dos investimentos do Poder Publico de

Que tenha resultado a valorizagdo de imoveis urbanos,”

Como se hace claro apreciar, la instauracion de estas dos directrices generales en la
legislacion brasilefia ha aproximado considerablemente los sistemas urbanisticos de
Brasil y Espafia originando en el pais suramericano una nueva forma de trabajar el

urbanismo.

Es nitida la intencion del legislador de cambiar e instituir un nuevo modelo urbanistico
donde los agentes conexos al proceso de urbanizacion repartiran los beneficios y cargas
de la actuacion al paso que la Administracion tendra derecho a recuperar las plusvalias
generadas en dicho proceso. Sin embargo, a pesar de la innovacién de estas dos
directrices, el Estatudo da Cidade ha sido omiso en detallar la forma de aplicacion de

sus estipulaciones.

No ha explicado, por ejemplo, de qué forma se debe dar la distribucién de las cargas y
beneficios de la urbanizacién y tampoco ha estipulado precisamente como podran los
municipios rescatar parte del incremento de precio gozado por los inmuebles urbanos

afectados por inversiones publicas.
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Esa falta de precision del legislador al instituir, pero no presentar, la aplicacion de
directrices de tamafia importancia ha tenido como consecuencia algo desastroso para

cualquier ley: su no aplicacion.

Cierto es que el cambio deseado por el Estatuto no se produciria por la sencilla mencién
de dos osadas directrices en su texto; sobre todo teniendo en cuenta la relevancia de sus
consecuencias. Como resultado, son pocos los municipios que se esfuerzan en crear
instrumentos urbanisticos, o utilizar alguno de los presentados en el Estatuto da Cidade,

basados en las directrices presentas en los incisos I X y Xl del articulo 2°.

La no aplicacién de las directrices citadas, claramente, no se debe solamente al vacio
dejado por el legislador concerniente a la aplicacion de sus determinaciones. La falta de
preparacion técnica de gran parte de los ayuntamientos brasilefios para gestionar la
equidistribucion de las cargas y beneficios del proceso de urbanizacion y, mas
importante, el desagrado a un sector influyente e importante de la economia de muchos
municipios, como el de la construccién inmobiliaria, al instituir la recuperacion de las
plusvalias generadas a la Administracion frenaran impetuosamente la aplicacion de las

directrices ahora ilustradas.

En el presente estudio, decidimos hacer frente al rechazo a la aplicacion de las
directrices contenidas en los incisos 1X y Xl del articulo 2° del Estatuto da Cidade y
planteamos una Actuacion Urbanistica de Reurbanizacion de suelo urbano consolidado
en la Ciudad de Sao Paulo, Brasil, aplicando la equidistribucion de los beneficios y
cargas de la urbanizacion y el rescate de las plusvalias generadas por la actuacion. El
resultado de la aplicacion de las citadas directrices serd objeto de mayores
observaciones en el Capitulo IV que analizara el Estudio de Viabilidad Econdmica de la

Actuacion.

2.3. Projeto de lei n® 3.057, de 2000: nueva ley de parcelacién del suelo urbano.

El Proyecto Ley n° 3.057, de 2000, conocido como “Lei de Responsabilidade
Territorial”, propone la revision de la Ley n® 6.766/1979 — “Lei Federal de

Parcelamento do Solo Urbano”.
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Segtin el “Ministerio das Cidades”, el gran objetivo de este Proyecto Ley es agilizar el
proceso de entrega de licencias de nuevas parcelaciones urbanas, contribuyendo a
aumentar la oferta de solares legalizados para la habitacion de interés social,
garantizando su adecuacién urbanistica y ambiental; y que auxilie en la implementacién
de una politica nacional de regularizacion de la propiedad que contribuya a concretar el

derecho a la vivienda previsto en la Constitucién Federal.®

ElProyecto Ley trae un gran avance legislativo en la materia urbanistica actualizando el
procedimiento e instrumentos de la parcelacion con fines urbanos a las nuevas
directrices de la Politica Urbana surgidas con el Estatuto da Cidade. Avanza al
establecer instrumentos que permiten a los Municipios ejercer plenamente su autoridad
constitucional de implementar la politica de desarrollo urbano con sostenibilidad

ambiental y justicia social.

La Comision Especial de la Camara de los Diputados Federales ha aprobado el dia 12
de diciembre de 2007 el Proyecto Ley que ahora espera la votacion y eventuales
alteraciones de su texto en plenario de la Camara de los Diputados. Después de esta
votacion, el texto sera mandado al Senado y pasara por nuevas votaciones y discusiones

para solamente mas tarde ser mandado al voto presidencial.

3 http.//www.cidades.gov.br/secretarias-nacionais/progra mas-urbanos/Imp rensa/reabilita cao-de-areas-
urbanas-centrais/2007/dezembro/pl-no3057-lei-de-responsabilidade-territo rial-aprovada-na-comissao-
especial-da-camara-dos-deputados

19



I1l. EL AMBITO DE ESTUDIO: BASE FISICA

3.1. Historia del Barrio de la Barra Funda.

El crecimiento y desarrollo de S& Paulo en las ultimas décadas del siglo XIX
propiciaron la ocupacion de los valles fértiles de los rios de la ciudad y el surgimiento
de nuevos barrios. Las grandes fincas rurales que circundaban el centro urbano fueron
parceladas y la construccidn de estaciones de tren trajo nuevas actividades econdmicas a

estas regiones.

El Barrio de la Barra Funda es un ejemplo de este proceso. Alli se localizaba la Finca
“do Carvalho”, division de la antigua finca de propiedad del Baron de Iguape, que
incluia también partes de lo que hoy son los Barrios de la Casa Verde y de la Freguesia
do O. La ocupacion del barrio estd estrechamente ligada a la construccion de
ferrocarriles para el drenaje de la produccidn de café en la ciudad. En 1875, la Estacion
de la Barra Funda de la Ferrovia Sorocabana fue inaugurada integrando el primer trecho
de la linea. La estacion permaneci0 como depdsito y almacén de productos
transportados entre el puerto de Santos y el interior del Estado de Sao Paulo hasta los
afios 20, cuando empez0 a transportar tambien pasajeros. La Estacion de la Sdo Paulo
Railway, que fue inaugurada en 1892, proxima a la estacion de la Sorocabana, donde
hoy se encuentra el viaducto Pacaembu, y que atendié desde el inicio a la creciente
poblacidn del barrio atraida por la demanda de trabajo generada en los almacenes de los

ferrocarriles y de particulares.

Los primeros habitantes de la Barra Funda, tras la parcelacion de la finca, fueron
inmigrantes italianos. Ademas de los trabajos relacionados con los ferrocarriles,
establecieron en sus casas carpinterias y oficinas mecanicas que atendian a la poblacién

adinerada de barrios vecinos como los Campos Eliseos.

Enel inicio del siglo XX, las caracteristicas del barrio empezaron a cambiar. El sistema
de transportes de la region fue modernizado, en 1902, con el primer tranvia eléctrico de
S&o Paulo que conectaba la Barra Funda al centro de la ciudad. Como consecuencia, las
calles que seguian el trayecto del tranvia pasaron a aglutinar actividades comerciales y

de servicios. El desarrollo de este polo comercial, asi como su proximidad con barrios
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de poblacién de clase econdmica alta, atrajo algunos representantes de la clase media
relacionada con la produccion de cafe y empresarios que pasaron a residir en esa region,
mientras establecian sus industrias en la otra parte del barrio, la llamada “Barra Funda
de baixo”, precisamente donde se localiza la Unidad de Ejecucion estudiada en este
trabajo. Esta division del barrio data de la construccion del ferrocarril que separara la
region situada entre los carriles del tren y el Rio Tieté (Barra Funda de baixo) y la
situada entre los carriles y el Barrio de los Campos Eliseos (Barra Funda de cima). La
parte alta hasta los dias actuales goza de mejor infraestructura y mayor poder

adquisitivo.

Ante la buena infraestructura que el barrio poseia y la concentracién de mano de obra,
las primeras décadas del siglo XX asistieron a una ocupacion industrial impresionante
en la region. Sin embargo, el desarrollo econémico de la region seria avalado por la
crisis de 1929. Los caserones de la antigua clase media cafeticultora fueron
abandonados y con el paso del tiempo se transformaron en colmenas. Las industrias
cerraron o transfirieron sus actividades. En el barrio quitaron las oficinas mecanicas,

carpinterias e industrias alimenticias o textiles de pequefio porte.

Los afios 70 marcan la llegada al barrio de inmigrantes provenientes del Noreste del
Brasil. El poligono industrial alli localizado en las primeras décadas del siglo sufrié un
proceso creciente de reflujo lo que propicié una mayor ocupacion residencial del barrio

con la llegada de nuevos habitantes, sobretodo en la “Barra Funda de cima”.

En el inicio de los afios 80, el sector industrial se presentaba casi reducido a cero en la
regién. Sin embargo, el afio de 1989 marca un cambio significativo: fue inaugurado el
Terminal Intermodal Barra Funda que relGne todas las modalidades de transporte
colectivo (metro, trenes metropolitanos, transporte de autobuses municipales e
intermunicipales) y el Memorial da América Latina, complejo arquitectdnico y cultural
proyectado por Oscar Niemeyer. Estas transformaciones trajeron nueva vida al barrio.
Muchas casas han dado sitio a establecimientos comerciales y edificios de oficinas e

inmuebles antiguos han sido rehabilitados.*

* Texto extraido del sitiointernet http://almanaque.folha.uol.com.br/bairros_barra_funda.htm sobre la
historia de los barrios Paulistanos.
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3.2. La Unidad de Ejecucion.

En el Barrio de la Barra Funda anteriormente presentado, elegimos delimitar una
Unidad de Ejecucidén ejemplo para que pudiese servir de base fisica para el presente

estudio de rehabilitacion urbana.

La regién, como ya antes se ha citado, se encuentra en posicion favorable, cercana al
centro de la ciudad y cuenta con muy buena red de servicios publicos, siendo de
especial relevancia la éptima oferta de transportes publicos y comunicacion alli

presente.

3.2.1. Descripcion.

Posicidn Geografica:

El &mbito se encuentra al noroeste del centro de la ciudad a una distancia de cinco

kilometros (5 km) del Marco Cero.

Se sittia precisamente en el Poligono Industrial Tomas Edison, en la “Barra Funda de

baixo”, tradicional region industrial de la ciudad.
Limites:

La Unidad de Ejecucion definida se localiza en el Poligono Industrial Tomas Edison y
estd delimitada al norte, con una extension de trescientos metros (300 m), por la
Avenida Presidente Castelo Branco — Marginal Tieté, una autovia urbana con trafico
rapido y de gran intensidad; al noreste, con una extensién de doscientos setenta y ocho
metros (278 m), por la Calle José Szakall, acceso a la Avenida Presidente Castelo
Branco — Marginal Tieté; al este, con una extension de trescientos dos metros (302 m),
con la Avenida Ordem e Progresso, via colectora con gran intensidad de trafico, al
sureste con la Plaza Luis Carlos Mesquita; al sur, con una extension de trescientos
noventa metros (390 m), con la Avenida Marqués de Sdo Vicente, via colectora con
gran intensidad de trafico; al oeste, con una extension de ciento cuarenta metros (140
m), con la Calle Tenente Alberto Spicciati, via de red local, hasta su encuentro con la

Calle Doutor Moisés Kahan; de esta esquina, la Unidad de Ejecucion estd delimitada al
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noroeste por una linea recta de trescientos cuarenta metros (340 m) hasta el encuentro
con el punto inicial en la esquina de la Avenida Presidente Castelo Branco — Marginal

Tieté con la Avenida Tomas Edison.

Topografia:

Dada su proximidad al Rio Tieté, el &mbito se encuentra situado en una planicie, sin
escarpes de consideracion, no presentando particulares dificultades para la ejecucion de
la actuacion. Se encuentra situada en una zona proxima a la ribera del Rio Tieté, por
esto, provoca un microclima con una mayor humedad y frescura en el ambito,

favoreciendo la creacion de zonas ajardinadas y arboleda.
Area:
La Unidad de Ejecucion tiene un &rea total y continua de 219.617, 1 metros cuadrados.

Superficie PUblica existente en el interior de la Unidad de Ejecucién:

Existen en el &mbito trechos de tres calles:

- Calle Tomas Edison: 9.482,8 m?
- Calle Moisés Kauffmann: 1.764 n?

- Calle Moisés Kahan: 5.512,5 m?.
Existen, ademas, dos plazas publicas:

- Plaza Orlando Zanfelice Junior: 3.475,8 m?
- Plaza Luis Carlos Mesquita: 1.500 m?.

En total, la superficie publica existente en el interior de la Unidad de Ejecucion es de
21.735,1 .

Superficie Particular (Solares) existentes en la Unidad de Ejecucidn:

La Unidad de Ejecucion contiene cincuenta y seis (56) solares particulares que suman
un area de 197.882 m’.
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Existe una gran variedad entre las superficies de los solares particulares existentes. El
mayor de ellos tiene 25.930 m? de 4rea y el menor solamente 192 m?, por lo que la gran

mayoria tiene una superficie entre los tres mil y cuatro mil metros cuadrados.

Esta variedad de area de los solares aportados a la actuacion seguramente causara
situaciones de proindiviso en el momento de la adjudicacion de los solares resultantes

de la reparcelacion.

Determinaciones del Planeamiento Urbanistico:

La region esta situada en la zona clasificada por el Plan de Ordenacién Territorial de la
Ciudad de Sao Paulo como “Macrozona de Estructuracion y Cualificacion Urbana”.
Esta macrozona contiene todo el suelo consolidado por la edificacion del municipio y
estd, a su vez subdividida en otras cuatro areas. El &mbito de la Unidad de Ejecucion

ahora estudiada se localiza en la Macroarea de Restructuracion y Recalificacién Urbana.

La planificacidn regional determina para el Distrito de la Barra Funda:
1. Objetivos especfficos:

1.1. Transformar as zonas industriais em Zonas Mistas — ZM,

visando a promocdo do desenvolvimento urbano com
diversidade de usos residenciais e ndo residenciais, de padréo

arquitetonico, com qualidade ambiental;
2. Diretrizes especificas:

2.1. Estimular, na nova centralidade, atividades culturais e a

diversificacdo de atividades comerciais e de prestacdo de

servicos, especialmente em areas situadas nas proximidades do

Memorial da América Latina;

La planificacidn determina también que para la region en que se situa la Unidad de
Ejecucion el uso sea mixto (Zona de Uso Mixto “ZM — 3a”), con densidades
demograficas y constructivas altas, donde el aprovechamiento urbanistico béasico es de

1,0 m? de techo por m? de suelo como se desprende del cuadro siguiente.
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3.2.2. Sistema de Ejecucién elegido.

Para mejor ejemplificar la aplicacion en el contexto urbanistico brasilefio de la directriz
de la Politica Urbana establecida en el inciso 1X, del articulo 2° del Estatuto da Cidade
(equidistribucion de los beneficios y cargas provenientes del proceso de urbanizacion),
hemos optado por el Sisttma de Compensacion con ejecucion directa por los
propietarios. Encontramos su definicion en el articulo 157 del Reglamento de Gestion

Urbanistica:

“1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion
y ejecucién de la urbanizacién de un poligono o unidad de
actuacion por los mismos propietarios del suelo
comprendido en su perimetro, con solidaridad de

’

beneficios y cargas.’

Para la aplicacion del Sistema de Compensacion con ejecucion directa por los
propietarios, serd necesario que los propietarios incluidos en la unidad de ejecucion que
representen al menos al cincuenta por ciento de la superficie formulen una iniciativa

ante el municipio.

En los ejemplos mas adelante presentados, por tratarse de un mero ejercicio académico,
imaginaremos que la iniciativa de proponer el cambio y la reurbanizacion del ambito
haya sido de los propietarios, estando el ciento por ciento de estos de acuerdo con la

actuacion.

Recordamos que el interés principal de este estudio no es el de aplicar la legislacion o el
sistema urbanistico espafiol en un contexto brasilefio. La intencion del trabajo
monografico es examinar una actuacion urbanistica en territorio brasilefio que lleve en
cuenta la equidistribucion de beneficios y cargas; y la recuperacion por la
Administraciéon de las plusvalias generadas en la urbanizacion, aprovechando la
similitud existente entre el sistema espafiol y las nuevas directrices que trajo el Estatuto
da Cidade. Por esa razon, no entraremos en demasiados detalles sobre los diversos
sistemas de ejecucién presentes en la legislacion espafiola y tampoco en las
peculiaridades como plazos, documentacion aportada, desarrollo por la Junta de

Compensacion o entidad Mercantil, etc.
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Imaginaremos, directamente, que el Ayuntamiento acuerda realizar una modificacion
puntual en el Plan General delimitando la Unidad de Ejecucion, instituyendo los

cambios de uso y del aprovechamiento urbanistico y determinando el Sistema de

Compensacion para la ejecucion.
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IV. EL PROYECTO DE REURBANIZACION.

En el presente capitulo analizaremos la aplicacion practica de la legislacion urbanistica

anteriormente presentada.

Seran analizados cuatro proyectos diferentes de transformacion urbanistica para la
Unidad de Ejecucion previamente descrita. Para los dos primeros supuestos hemos
utilizado la legislacion espafiola, mas precisamente la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
Suelo, bien como la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo, de la Comunidad de Madrid.
Para los dos ultimos supuestos hemos utilizado la legislacion brasilefia, la Ley 10.257,
de 10/07/2001, Estatuto da Cidade y también el Projeto Lei n® 3057 — Lei de
Responsabilidade Territorial.

En el primer supuesto de utilizacion de cada una de las legislaciones, ademas del
cambio de uso del &mbito, ha sido determinado un incremento del aprovechamiento
urbanistico de 1,0 m? techo/mPsuelo a 2,0 m? techo/mP?suelo. En el segundo escenario de
utilizacion de cada legislacion, el cambio de uso viene acompafiado por un incremento
del aprovechamiento urbanistico de 1,0 m? techo/m?suelo a 1,5 m? techo/m?suelo. Tener
dos tipos de propuestas para cada una de las legislaciones utilizadas nos ayudara a
entender con mayor claridad los sistemas utilizados y ejemplificaran con mayores

detalles los resultados obtenidos.

Para cada uno de los proyectos ha sido organizada una Ficha Urbanistica, respetando las
determinaciones de las legislaciones utilizadas para cada caso. En las Fichas

Urbanisticas se encontraran datos como:

- Superficie del &mbito: la misma para los cuatro proyectos;

- Edificabilidad de los diferentes usos provyectados: diferira de acuerdo con el

incremento de aprovechamiento urbanistico previsto;

- Superficies dotacionales: variables de acuerdo a la legislacién aplicada a cada

supuesto;

- Datos relativos a los costes de urbanizacién: variables en conformidad a las

cesiones determinadas por cada legislacion;
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- Datos relativos al aprovechamiento urbanistico: precio de venta del m? de techo

de los usos programados para el &mbito como el valor de repercusion del suelo

enello.

Tras la presentacion de cada Ficha Urbanistica, se hard el Analisis Econdmico de la
Actuacién para determinar la rentabilidad que el proyecto podra alcanzar para los

propietarios en los diferentes supuestos y legislaciones utilizadas.
Cada Anélisis Econdmico contendra:

- Elcélculo del Aprovechamiento Objetivo de la Actuacion;

- La determinacion del aprovechamiento urbanistico correspondiente a la
Administracion segun el principio del rescate de las plusvalias provenientes de
la accidn urbanizadora;

- Ladeterminacion de los costes e ingresos de la Actuacion;

- El montante debido al agente urbanizador pago en especie 0 metalico;

- La ganancia de la Actuacion para los propietarios de los solares aportados.

El Analisis Economico tiene una importancia practica relevante pues comprueba la
viabilidad de la puesta en marcha de cada proyecto por los propietarios. Desde luego no
se puede esperar una iniciativa particular en el proceso de transformacion urbanistica sin
que dicho proceso traiga ganancias econdmicas para sus ejecutores. La generacion de

plusvalias es, de esta forma, condicion esencial para que el proyecto se realice.

La conclusion del capitulo intentard hacer una comparacion entre las legislaciones
espafiola y brasilefia teniendo como base los resultados presentados en la Fichas

Urbanisticas y en los Analisis Econdmicos previamente realizados.
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4.1. Supuesto I:

Legislacion Espafiola

- Ley8/2007, de 28 de mayo, de Suelo;
- Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

Propuesta:

- cambio de usos de industrial a residencial y terciario;
- incremento del aprovechamiento urbanfstico de 1,0 m? techo/m? suelo para

2,0 m? techo/n? suelo.
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FICHA URBANISTICAPROYECTO

Superficie Total 219.617,1 m’* s
indice de EDIFICABILIDAD GLOBAL 1,8020 n? t/m? s
EDIFICABILIDAD TOTAL 395.764 m’ t

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

277.034,8 n? t

Viviendas Plurifamiliares — Renta Libre

83.110,44 n? t

Viviendas Plurifamiliares — Proteccion Publica

193.924,36 n’ t

EDIFICABILIDAD TERCIARIA

118.729,2 mP t

SUPERFICIES DOTACIONALES PUBLICAS

EQUIPAMIENTOS 59.365 ¥ s
ZONAS VERDES 59.365 ¥ s
ZONAS VERDES NO COMPUTABLES 940 n? s
VIARIO 37.315 s

DATOS RELATIVOS A LOS COSTES DE URBANIZACION

Moédulo Coste Urbanizacién de Zonas Verdes

R$ 60,00/m? s

Médulo Coste Servicios por m?s Vial

R$ 80,00/n? s

DATOS RELATIVOS AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Precio Venta / m’t

Valor Repercusion
Suelo — R$/mft

Coeficientes de
Ponderacion

Plurifamiliar (Libre) 3.300,00 R$/m’t 31% =1.023,00 1,6368
R$/mPt

Plurifamiliar (Protegida) | 2.500,00 R$/m’t 25% = 625,00 1
R$/mPt

Terciario 4.200,00 R$/m’t 36% =1.512,00 2,4192
R$/mPt

Industrial 1.500,00 R$/m?t 57% = 855,00 1,368

R$/mPt
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Edificabilidad Total:

Hallada por multiplicar la superficie total de los solares existentes en la Unidad de
Ejecucion (197.882 m? de suelo) por dos ya que la propuesta prevé el aprovechamiento

urbanistico de 2,0 m? techo/m? suelo para el ambito.

Edificabilidad RESIDENCIAL:

Corresponde al setenta por ciento (70%) de la edificabilidad total prevista.

Edificabilidad de Viviendas Plurifamiliares — Renta Libre:

Corresponde al treinta por ciento (30%) de la edificabilidad residencial total.

Edificabilidad de Viviendas Plurifamiliares — Proteccién Publica:

Corresponde al setenta por ciento (70%) de la edificabilidad residencial total y se
encuentra de acuerdo con las estipulaciones del articulo 10 de la Ley 8/2007, de 28 de

mayo, de Suelo:

Articulo 10. Criterios basicos de utilizacién del suelo.

Para hacer efectivos los principios y los derechos y
deberes enunciados en el Titulo I, las Administraciones
Plblicas, y en particular las competentes en materia de
ordenacion territorial y urbanistica, deberan:

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos
productivos y para uso residencial, con reserva en todo
caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un
régimen de proteccion publica que, al menos, permita
establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras
formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesién administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacién sobre
ordenacion territorial y urbanistica o, de conformidad con
ella, por los instrumentos de ordenacion y, como minimo,
comprendera los terrenos necesarios para realizar el 30
% de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacion urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido
en actuaciones de urbanizacién.
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Superficies dotacionales publicas:

La estipulacion de las superficies de suelo destinadas al uso publico entregadas a la
Administracién fue realizada respetando lo estipulado en la legislacién espafiola que
trata de la materia. Precisamente:

- Ley8/2007, de 28 de mayo, de Suelo:

Articulo 16. Deberes de la promocién de las actuaciones
de transformacion urbanistica.

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica
comportan, segin su naturaleza y alcance, los
siguientes deberes legales:

a. Entregar a la Administracion competente el suelo
reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y
restantes dotaciones publicas incluidas en la propia
actuacion o adscritas a ella para su obtencion.

- Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid:

Articulo 36. Determinaciones sobre las redes publicas.

El sistema de redes locales de un municipio se
dimensionard respecto a cada ambito de actuacion o
sector y/o unidad de ejecucion atendiendo a las
necesidades de la poblaciébn prevista y de
complementariedad respecto a las respectivas redes
generales y supramunicipales. El planeamiento
urbanistico podra imponer condiciones de agrupacion a
las dotaciones locales de forma que se mejoren sus
condiciones funcionales, sin que ello redunde en ningun
caso en reduccion de los estandares fijados en este
articulo. En todo caso, en cada ambito de suelo urbano no
consolidado o sector y/o unidad de ejecucion de suelo
urbanizable se cumpliran las siguientes condiciones
minimas:

a. La superficie total en el ambito o sector y/o unidad de
ejecucion de elementos de las redes locales de
equipamientos y servicios publicos sera de 30 metros
cuadrados por cada 100 metros cuadrados
construidos.
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De esa forma:
Superficie destinada a equipamientos y servicios publicos = 395.764 m’ t x 0,3
Superficie destinada a equipamientos y servicios publicos = 118.729,2 m? suelo
b. Del total de la reserva resultante de cumplir el
apartado anterior, al menos el 50 % debera destinarse
a espacios libres publicos arbolados.
Superficie destinada a zonas verdes = 118.729,2 m? suelo / 2

Superficie destinada a zonas verdes = 59.365 m? suelo

c. Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion
de cualquier uso debera preverse, como minimo, una
plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior
de la parcela privada. La dotacién minima de plazas
de aparcamiento debera mantenerse aunque se
modifique el uso.

Costes de Urbanizacion:

Pesquisa de costes de urbanizacion como construccion de viales e implantacion de
zonas verdes hecha en empresa reconocida del mercado de S&o Paulo en el mes de
agosto de 2008.

Datos relativos al Aprovechamiento Urbanistico:

Informaciones del precio de venta del metro cuadrado de casa uso en la region cercana a
la estipulada para la Actuacion, asi como del correspondiente valor de repercusion del
suelo, obtenidos a través de pesquisa de mercado hecha en reconocida empresa
inmobiliaria de Sdo Paulo en el mes de agosto de 2008.

4.1.1. Analisis Econdmico de la Actuacion:

Célculo del aprovechamiento objetivo de la actuacion reurbanizadora:

El aprovechamiento objetivo (Aog;.) — expresado en unidades de aprovechamiento (u.a.)
— de una actuacion urbanizadora o, en el caso ahora estudiado, actuacion de
reurbanizacion, se halla por la sumatoria (X) de las Edificabilidades (E) de todos los
usos previstos para el area, multiplicadas por sus respectivos Coeficientes de

Ponderacion (C). De esa forma:
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Aogierivo =) Ei XCi

Uso Edificabilidad Coeficiente de Aprovechamiento
(m techo) ponderacion Objetivo (u.a.)

Residencial Plurifamiliar |  83.110,44 1,6368 136.035,17

— Renta Libre

Residencial Plurifamiliar 193.924,36 1 193.924,36

— Proteccion Publica

Terciario 118.729,2 24192 287.229,68
Aprovechamiento Objetivo Homogenizado 617.189,21

Determinacidn del Aprovechamiento Urbanistico correspondiente a la Administracion:

El aprovechamiento urbanistico de la Administracion corresponde al diez por ciento

(10%) del incremento de aprovechamiento de la actuacién (articulo 18.2.c. de la Ley

9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid).

Si asi es, homogenizamos los aprovechamientos existentes y proyectados y, de la

diferencia entre ellos, quitamos los 10% al Ayuntamiento.

Uso Edificabilidad Coeficiente de AOH
homogenizacion
Existente
Industrial 197.882 1,368 270.702,58
Proyectado
AOH 617.189,21

Aprovechamiento Administracion = (AOH — AOH Industrial) x 0,1
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Aprovechamiento Administracion = (617.189,21 — 270.702,58) x 0,1

Aprovechamiento Administracion = 34.648,6633 unidades de aprovechamiento

urbanistico (u.a.)

Para conocer el aprovechamiento municipal que sera materializado en viviendas
protegidas:

Aprovechamiento Ayta. = 10% AOH Avto. + coeficiente Viv. Prateg.
Aprovechamiento Ayto. = 34.648,6633 u.a. = 1

Aprovechamiento Ayto. = 34.648,6633 n' t Vivienda Plurifamiliar de Proteccién
Publica.

Determinacion del Aprovechamiento Urbanistico correspondiente los Propietarios:

A LucraTivo = AOH acruacion — 10% AOH avunTAamIENTO

A LUCRATIVO = 617189,21 — 34648,6633

A LUCRATIVO = 582.540,55 u.a.

Determinacidn del Aprovechamiento Tipo del Ambito:

AT = FE x (i
" S Total UE - S Dotacional existente
AT = £17.189.21 ua

21%.817,1m2 =—-21.735.1m2 =

AT =3,118776 m2 techo RES. PROTECCION PUBLICA / m2 suelo

Determinacion de los Ingresos de la Actuacion:

Para el calculo de los Ingresos de Residencial Plurifamiliar de Proteccion Pdblica:
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E res pror. puBLica lucrativa = E res pror. puBLica total — E Rres prot. pUBLICA

correspondiente a los 10% AOH del Ayuntamiento

E res. proT. pUBLICA lucrativa = 193.924,36 n? t — 34.648,6633 n? t

E rRes. PROT PUBLICA lucrativa = 159.275,70 m2 t

Edificabilidad Valor Ingresos
m’ techo Repercusion (mPt x valor
Suelo repercusion suelo)
Residencial Plurifamiliar — 83.110,44 1.023,00 R$/nt R$ 85.021.980,00
Renta Libre
Residencial Plurifamiliar — 159.275,70 625,00 R$/m’t R$ 99.547.310,00
Proteccion Publica
Terciario 118.729,2 1.512,00 R$/m?t | R$ 179.518.550,00
TOTAL DE INGRESOS R$ 364.087.841,00
Determinacién de los Costes de la Actuacion:
Superficie — m? R$ / m? suelo Coste — R$
suelo

Viales 37.315 80,00 2.985.200,00
Zonas Verdes 59.365 60,00 3.561.876,00
Computables
Zonas Verdes No 940 60,00 56.400,00
Computables
Gastos Totales de Urbanizaciéon 6.603.476,00
Gastos de Gestion (40% de los Gastos de Urbanizacion) 2.641.390,40
Costes de Produccién 9.244.866,40

37




Determinacion del Pagamento en Metalico al Agente Reurbanizador:

Cuotas Urbanizacion = Costes de Produccion / Aprovechamiento Lucrativo
Cuotas Urbanizacion = R$ 9.244.866,40 / 582.540,55 u.a.

Cuotas Urbanizacién = 15,8699106 R$ / u.a.

Determinacidn del Pagamento en Especie al Agente Reurbanizador:

Coeficiente de Permuta (R) = Costes de Produccién / V. Venta de los solares lucrativos

resultantes

R= R$9.244.866,40 / R$ 364087841

R = 0,02539186 - 2,5391 % del Aprovechamiento Subjetivo a ser entregue al
urbanizador
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4.2. Supuesto II:

Legislacion Espafiola

- Ley8/2007, de 28 de mayo, de Suelo;

- Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.
Propuesta:

- cambio de usos de industrial a residencial y terciario;
- incremento del aprovechamiento urbanistico de 1,0 m? techo/m? suelo para

1,5 n? techo/n? suelo.
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FICHA URBANISTICAPROYECTO

Superficie Total 219.617,1 m’* s
indice de EDIFICABILIDAD GLOBAL 1,3515 n? t/m? s
EDIFICABILIDAD TOTAL 296.823 P t

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

207.776,1 n? t

Viviendas Plurifamiliares — Renta Libre

62.332,83 n’ t

Viviendas Plurifamiliares — Proteccion Publica

145.443,27 n’ t

EDIFICABILIDAD TERCIARIA

89.046,90 n?’ t

SUPERFICIES DOTACIONALES PUBLICAS

EQUIPAMIENTOS 44523 n? s
ZONAS VERDES 44,523t s
ZONAS VERDES NO COMPUTABLES 940 n? s
VIARIO 37.315 s

DATOS RELATIVOS A LOS COSTES DE URBANIZACION

Moédulo Coste Urbanizacién de Zonas Verdes

R$ 60,00/m? s

Médulo Coste Servicios por m?s Vial

R$ 80,00/n? s

DATOS RELATIVOS AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Precio Venta / nmt

Valor Repercusion
Suelo — R$/mft

Coeficientes de
Ponderacion

Plurifamiliar (Libre) 3.300,00 R$/m’t 31% =1.023,00 1,6368
R$/mPt

Plurifamiliar (Protegida) | 2.500,00 R$/m’t 25% = 625,00 1
R$/mPt

Terciario 4.200,00 R$/m’t 36% =1.512,00 2,4192
R$/mPt

Industrial 1.500,00 R$/m’t 57% = 855,00 1,368

R$/mPt
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4.3. Supuesto IlI:

Legislacion Brasilefia:

- Constitucion Federal — 1988;

- Ley10.257, de 10/07/2001 — Estatuto da Cidade;

- Proyecto Ley 3.057 — Leide Responsabilidade Territorial;

- Ley Municipal n° 13.430, de 13/09/2002, que instituye el Plano Diretor

Estratégico do Municipio de Séo Paulo.

Propuesta:

- cambio de usos de industrial a residencial y terciario;
- incremento del aprovechamiento urbanistico de 1,0 m? techo/m? suelo para

2.0 n? techo/n? suelo.
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FICHA URBANISTICAPROYECTO

Superficie Total 219.617,1 m’* s
indice de EDIFICABILIDAD GLOBAL 1,8020 n? t/m? s
EDIFICABILIDAD TOTAL 395.764 m’ t

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

277.034,8 n? t

Viviendas Plurifamiliares — Renta Libre

83.110,44 n? t

Viviendas Plurifamiliares — Proteccion Publica

193.924,36 n’ t

EDIFICABILIDAD TERCIARIA

118.729,2 mP t

SUPERFICIES DOTACIONALES PUBLICAS

EQUIPAMIENTOS 32.943n? s
ZONAS VERDES 32.943 s
ZONAS VERDES NO COMPUTABLES 940 n? s
VIARIO 37.315 s

DATOS RELATIVOS A LOS COSTES DE URBANIZACION

Moédulo Coste Urbanizacién de Zonas Verdes

R$ 60,00/m? s

Médulo Coste Servicios por m?s Vial

R$ 80,00/n? s

DATOS RELATIVOS AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Precio Venta / nft

Valor Repercusion
Suelo — R$/mft

Coeficientes de
Ponderacion

Plurifamiliar (Libre) 3.300,00 R$/m’t 31% =1.023,00 1,6368
R$/mPt

Plurifamiliar (Protegida) | 2.500,00 R$/m’t 25% = 625,00 1
R$/mPt

Terciario 4.200,00 R$/m’t 36% =1.512,00 2,4192
R$/mPt

Industrial 1.500,00 R$/m’t 57% = 855,00 1,368

R$/mPt
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Peculiaridades de la legislacion brasilefna:

La Ficha Urbanistica del Supuesto IIl ha sido elaborada en concordancia con las
estipulaciones del ya citado Proyecto Ley 3.057 de 2000.

Superficies dotacionales publicas:

La principal diferencia entre la legislacion espafiola anteriormente utilizada y la
brasilefia que ahora se hace uso se encuentra en las disposiciones sobre la cantidad de
cesion de superficie destinada a uso publico en el &mbito de la actuacion.

El Proyecto Ley 3.057 define areas destinadas al uso ptblico como “aquellas referentes
al sistema viario, a la implantacién de equipamientos comunitarios, a los espacios libres
de uso publico, a las zonas verdes y a otros sitios publicos” (Articulo 2°, XIV).

La definicion del Proyecto Ley para “equipamientos comunitarios” es:

“Articulo 2°. Para os efeitos desta Lei, consideram-se:

XVI — equipamentos comunitarios: os equipamentos de
educacdo, cultura, saude, seguranca, esporte, lazer e

convivio social;”

Posteriormente, en el capitulo destinado a los requisitos urbanisticos del parcelamiento
delsuelo con la finalidad de transformacién urbana, el texto legal determina la cantidad
de cesion de suelo destinado al uso publico que debera ser realizada a la Administracion

en actuaciones de urbanizacion.

Art. 7° O parcelamento do solo para fins urbanos deve
atender as normas e diretrizes urbanisticas expressas no
Plano Diretor, se houver, e nas leis municipais de
parcelamento, uso e ocupacéo do solo urbano, bem como
aos seguintes requisitos:

Il —as &reas destinadas a uso publico ou a uso comum dos
condéminos devem ser diretamente proporcionais a
densidade de ocupacdo prevista no Plano Diretor ou
outra lei municipal e contemplar plano de arborizacéo;

Art. 8° O percentual de areas destinadas a uso publico nos
loteamentos, excluido o sistema viario, deve ser de, no
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minimo, 15% (quinze por cento), observada a

proporcionalidade prevista no inciso Il do caput do
art. 7°.

De esa forma, para el Supuesto Ill, teniendo en consideracion la elevada edificabilidad
total proyectada para el ambito y la determinacion de proporcionalidad a la densidad de
ocupacion programada, hemos considerado que la cesion de suelo destinado al uso
publico realizada sera del treinta por ciento (30%) del area total de la Unidad de
Ejecucion propuesta, en que pese la determinacion del articulo 8° del PL 3.057/2000 de

gue el minimo de cesidn sea el quince por ciento (15%) del area.
De esa forma:

Suelo dotacional = 219.617,10 m? suelo x 0,3

Suelo dotacional = 65.885,13 m* suelo

La legislacion brasilefia no hace mencion a la proporcion del suelo dotacional que
deberéd ser destinada a Zonas Verdes, facto este que nos ha estimulado a utilizar el

porcentaje determinado por la Ley de Suelo madrilefia: el cincuenta por ciento (50%).

Edificabilidad de Viviendas Plurifamiliares — Proteccién Publica:

El Proyecto Ley utilizado tampoco hace mencidn a cualquier limite porcentual minimo
de edificabilidad de viviendas con alguna proteccién pudblica en relacion a las de precio

libre.

Como ideologia del proyecto monografico y, como anteriormente se ha explicado, para
frenar el proceso de ocupacidén de las areas lejanas y protegidas ambientalmente del
municipio, asi como para estimular la reocupacion del centro urbano por la clase de
renta baja a través de un mercado inmobiliario formal, hemos optado por destinar el
70% de la edificabilidad residencial a Viviendas de Proteccién Publica a precio tasado

delsuelo (valor maximo de repercusion del suelo: 25%).

Los demas datos de la Ficha Urbanistica, por ser de caracter econdmico y no legislativo,

no han sido alterados.
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4.4, Supuesto 1V:

Legislacion Brasilefia:

- Constitucion Federal — 1988;

- Ley 10.257, de 10/07/2001 — Estatuto da Cidade;

- Proyecto Ley 3.057 — Leide Responsabilidade Territorial;

- Ley Municipal n° 13.430, de 13/09/2002, que instituye el Plano Diretor

Estratégico do Municipio de Séo Paulo.

Propuesta:

- cambio de usos de industrial a residencial y terciario;
- incremento del aprovechamiento urbanistico de 1,0 m? techo/m? suelo para

1,5 n? techo/n? suelo.
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FICHA URBANISTICAPROYECTO

Superficie Total 219.617,1 m’* s
indice de EDIFICABILIDAD GLOBAL 1,3515 n? t/m? s
EDIFICABILIDAD TOTAL 296.823 P t

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

207.776,1 n? t

Viviendas Plurifamiliares — Renta Libre

62.332,83 n’ t

Viviendas Plurifamiliares — Proteccion Publica

145.443,27 n’ t

EDIFICABILIDAD TERCIARIA

89.046,90 n?’ t

SUPERFICIES DOTACIONALES PUBLICAS

EQUIPAMIENTOS 16.471 nf s
ZONAS VERDES 16.471 s
ZONAS VERDES NO COMPUTABLES 940 n? s
VIARIO 37.315 s

DATOS RELATIVOS A LOS COSTES DE URBANIZACION

Moédulo Coste Urbanizacién de Zonas Verdes

R$ 60,00/m? s

Médulo Coste Servicios por m?s Vial

R$ 80,00/n? s

DATOS RELATIVOS AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Precio Venta / m’t

Valor Repercusion
Suelo — R$/mft

Coeficientes de
Ponderacion

Plurifamiliar (Libre) 3.300,00 R$/m’t 31% =1.023,00 1,6368
R$/mPt

Plurifamiliar (Protegida) | 2.500,00 R$/m’t 25% = 625,00 1
R$/mPt

Terciario 4.200,00 R$/m’t 36% =1.512,00 2,4192
R$/mPt

Industrial 1.500,00 R$/m’t 57% = 855,00 1,368

R$/mPt
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4.5. Conclusiones acerca de los Analisis Econdmicos.

Analizar econdmicamente una actuacion es comprobar su viabilidad en términos
gananciales. Como ya se ha dicho, no se puede esperar la iniciativa de transformacién
urbana por parte del propietario de suelo sin que su actitud le conduzca a un ganancial
monetario. Por lo tanto, el primer punto a ser comparado y analizado es justamente la

ganancia de cada supuesto:

Ganancia de la Actuacién de Reurbanizacion — R$

Supuesto | Supuesto Il Supuesto 11 Supuesto IV

185.653.864,60 100.108.289,00 187.873.315,50 102.464.671,00

En los supuestos en que el aprovechamiento urbanistico ha sido definido como 2,0 m?
techo / m? suelo, la ganancia ha superado los ciento ochenta millones de Reais, al paso
que para un aprovechamiento urbanistico de 1,5 m? techo / m* suelo supone ingresos de

mas de cien millones de Reais.

La diferencia entre la ganancia de los supuestos | y IllI, ambos con aprovechamiento
urbanistico de 2,0 m? techo / n? suelo, asi como la diferencia entre los supuestos 11 y
IV, los dos con aprovechamiento de 1,5 m? techo / n? suelo, se da como resultado de la
menor superficie dotacional de zonas verdes exigida por la legislacién brasilefia. Como
la Ley brasilefia exige menos superficie de zona verde reservada al uso publico, los

costes de produccién bajan y propician mas ganancia a la actuacion.

Es importantisimo observar, sin embargo, que para el calculo de la ganancia de los
supuestos presentados, no se han considerado (por obvia imposibilidad técnica) gastos
de suma relevancia para la actuacion proyectada como son los gastos por el traslado de
industrias productivas presentes en el ambito y las indemnizaciones a los propietarios

que tengan derecho.

Teniendo en cuenta la realidad del &mbito, practicamente consolidado y en gran parte
productivo, estos dos gastos no apreciados en los analisis econdmicos representarian un

punto decisivo en la iniciativa por parte de los particulares. De hecho, siendo demasiado
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altos, los gastos con traslados e indemnizaciones podrian incluso imposibilitar toda la
actuacion.

Este facto tiene relevada importancia pues podria justificar el supuestamente desmedido
incremento de aprovechamiento urbanistico a los 2,0 m? techo / m? suelo de los
Supuestos | y I11.
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V. CONSIDERACIONES FINALES.

Aungue se tenga en cuenta la moderada profundidad que fue emprendida durante toda la
elaboracion del presente trabajo monografico, se hace necesario resaltar la importancia

y transcendencia de sus logres.

El estudio ha alcanzado su objetivo inicial: produccion rentable de viviendas en el
régimen de proteccion publica en el centro de la ciudad de S&o Paulo con la utilizacion
de las directrices contenidas en los incisos IX y Xl del articulo 2° del Estatuto da
Cidade.

Los incisos IX y Xl citados determinan que los Municipios brasilefios, al ejecutar la
politica de desarrollo urbano, utilicen las directrices de la equidistribucion de los
beneficios y cargas provenientes de la accion urbanizadora y de la participacion de la
Administracién en las plusvalias generadas por la urbanizacion. Estos preceptos, a su
vez, son también principios basicos del Sistema Urbanistico de Espafia, hecho este que
ha abierto la posibilidad de una interesante y prometedora comparacion entre los dos

sistemas a través del analisis de un ficticio supuesto préactico.

Para ello fueron propuestas cuatro situaciones diversas de planeamiento de un &mbito
localizado en el Barrio de la Barra Funda, centro de la ciudad de S&o Paulo, Brasil. Dos
de ellas han sido realizadas conforme a las estipulaciones de la legislacion urbanistica

espafiola y las otras dos con respecto a la legislacion brasilefia.

La ganancia de cada uno de los supuestos presentados ha sido analizada y comparada en
el punto 4.5. de este estudio. En el presente capitulo nos concentraremos en los
resultados fisicos de los cuatro supuestos. Analizaremos el “tipo de ciudad” creado por

cada uno de ellos.

La siguiente tabla pretende hacer un cuadro comparativo final del trabajo realizado. En
ella es posible observar las diferentes edificabilidades programadas para cada supuesto
y sus repercusiones al enfrentar las legislaciones urbanisticas espafiola y brasilefia,
como por ejemplo, las superficies dotacionales, superficies edificables, numero

resultante de plantas de los edificios que ocuparan el &mbito, etc.
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En la comparacion de los datos, nos llama especial atencion la diferencia del suelo
publico resultante en cada uno de los supuestos y, en especial, entre las dos

legislaciones utilizadas.

Se observa claramente la mayor preocupacion del legislador espafiol en la produccion
de espacios publicos de servicios y sociales. La exigencia de la Ley de Suelo Madrilefia
en cuanto a la reserva de suelo a ser destinada a zonas verdes y equipamientos (30 m? de
suelo por cada 100 m? edificados en el ambito) hace que en los supuestos en que la
legislacion espafiola ha sido utilizada, la superficie dotacional sea muy superior a la
producida en los supuestos determinados por la legislacion brasilefia. Mas precisamente,
la superficie dotacional producida en el Supuesto Il representa solamente el 55,5%
comparada con el Supuesto | de misma edificabilidad. Todavia mas acentuada es la
diferencia entre los Supuestos Il y IV, donde la superficie dotacional publica originada
de la legislacion brasilefia representa meramente el 37% de la producida con la

legislacion espafiola.

Si obtenemos las proporciones, la ley brasilefia ha producido en el Supuesto Il
solamente 16,6 m? de suelo dotacional piblico para cada 100 m? de edificacion al
tiempo que en el Supuesto 1V la creacién de suelo publico fue de 11 m? de suelo por
100 m?’ de edificacion.

Tomando como base los 11 n? de suelo dotacional plblico para cada 100 m? de
edificacion y considerando que el cincuenta por ciento de eso serd destinado a la
creacion de zonas verdes y que en una residencia de 100 m? viven aproximadamente
tres personas, llegamos a la alarmante cifra de 1,83 m* de zona verde por habitante, muy
por debajo de lo recomendado por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS), que

aconseja entre diez y quince metros cuadrados por persona.®

No siendo Unicamente relacionada a la edificabilidad, la exigencia de reserva de suelo
dotacional publico en la legislacion brasilefia produce ciudades densas y poco
esponjadas. Es sabido, sin embargo, que los espacios urbanos publicos de servicios y
recreacion estan profundamente relacionados a la calidad de vida de la poblaciony, por
lo tanto, en ese aspecto, la ley espafiola se encuentra inmensamente adelantada con

respecto a la brasilefia.

® Informacién retirada del sitio internet de la OMS (http ;//www.who.int/es/)

55



El otro aspecto que llama la atencién en el cuadro comparativo es la gran diversidad de
altura que tendrén los edificios para materializar la edificabilidad prevista para el ambito

en cada uno de los Supuestos.

Esta diversidad de plantas necesarias resulta de las citadas diferencias entre las
exigencias de reserva de suelo dotacional hechas por las legislaciones brasilefia y
espafiola. Claramente, cuanto mayor sea la reserva de suelo dotacional prevista en la
legislacion, menor seré el suelo destinado a la materializacion de la edificabilidad v,

como consecuencia, mas plantas seran necesarias.

Partiendo de una ocupacion del solar por la edificacion de 50% (cincuenta por ciento),
igual para todos los supuestos, hemos encontrado diferentes alturas que, a su vez,

influyen decisivamente en la eleccion de la tipologia edificatoria.

Del Supuesto | resultardn 12,5 plantas para cada edificio, lo que representa
construcciones de aproximadamente 40 metros de altura. Con esas dimensiones,
dificilmente se podria optar por manzanas cerradas, siendo mas adecuada la edificacién

libre en parcela.

Segun los resultados del Supuesto 11, cada edificio debera tener 6,4 plantas, lo que
representa construcciones de aproximadamente 20 metros de altura. Ese numero de
plantas posibilita tanto la constitucién de manzanas cerradas como de edificaciones

libres en parcela.

Enel Supuesto Ill, de la legislacion brasilefia, las plantas necesarias para materializar la
edificabilidad del ambito son 6,8. Para eso serian necesarios edificios de 20 a 25 metros

de altura. Todas las tipologias edificatorias son posibles con estos pardmetros.

Finalmente, en el Supuesto IV, que también ha sido hecho de acuerdo a la legislacién
brasilefia, 4 son las plantas de los edificios resultantes de los calculos, lo que significa

construcciones de 15 metros de altura y libertad de eleccion de tipologia.
Estos datos nos posibilitan hacer el ejercicio final del presente trabajo.

Es cierto que los Estudios de Viabilidad Econdmica de los cuatro Supuestos han
presentado ganancias considerables para todas las actuaciones. Es cierto también que,

debido a la situacion en que se encuentra el ambito, completamente consolidado por la
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edificacion y con parte de las industrias ahi situadas todavia en funcionamiento, los
gastos de traslado e indemnizaciones a los propietarios condicionarian la viabilidad de
la actuacion, reforzando la tendencia al mayor incremento del aprovechamiento
urbanistico. Pero el beneficio encontrado por los Supuestos serd solamente econémico

si, al final, de la actuacidon no reflejan mejoras en el ambiente urbano.

De nada vale estudiar la viabilidad econdmica de las actuaciones si el resultado final de
la transformacién urbanistica, o sea, el “tipo de ciudad” producido no agrada a la

poblacion o, mas importante, no se presenta urbanisticamente sostenible.

Si de sostenibilidad se habla, quedan sumamente “reprobados” los Supuestos 11l y IV
que no proporcionan calidad de vida adecuada a la futura poblacion del &mbito en
estudio. Sus superficies dotacionales publicas, como ya se ha visto, son inmensamente

inferiores a lo recomendado.

También caben criticas al tipo de ciudad creado por el Supuesto I, con sus grandiosos
espacios libres puntuados de altisimas torres de edificios lo que dificulta la interrelacién
de la poblacion residente y estimula todavia més el individualismo tan presente en

grandes centros urbanos.

El Supuesto Il, hecho conforme a la legislacion espafiola, aunque tenga un limite
minimo para los estandares europeos de zonas verdes, es capaz de prever una cierta
esponjosidad en la mancha urbana en que se encuentra el ambito y, al mismo tiempo,
propiciar el desarrollo de relaciones sociales entre sus habitantes debido a su moderada
edificabilidad. La relacion entre la edificabilidad prevista y la superficie publica
resultante se muestra conveniente al florecimiento, en pleno centro de la ciudad de S&o
Paulo, de buenas practicas urbanisticas que priman masivamente la calidad de vida de la

poblaciéon.
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IMAGENES DEL AMBITO

A) Localizacion del Ambito en la mancha urbana metropolitana de S&o Paulo:
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B) El ambito y alrededores (Barrio de la Barra Funda):
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C) Ambito:
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