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Nombre del curso Gestion del Suelo en Grandes Proyectos Urbanos (GPU)

Coordinadora Camila Maleronka

Duracion Del 8 de octubre al 21 de noviembre, 2018

Tipo Este curso pertenece al nivel aplicado de la oferta de formacién, cuyo
énfasis es profundizar en el disefio y uso de instrumentos de politicas
de suelo.

1. La tematica

Las intervenciones urbanas de gran envergadura, denominadas usualmente Grandes Proyectos
Urbanos (GPU), combinan una escala espacial importante con la complejidad de su gestion, y
constituyen uno de los rasgos dominantes actuales de las ciudades de América Latina. El componente
suelo hace parte esencial en la estructura de estos proyectos, puesto que éstos pueden impulsar
cambios urbanos inmediatos capaces de afectar los valores de los terrenos. La valorizacion del suelo
generada por la implementacién de este tipo de proyectos representa un potencial de
autofinanciamiento y viabilidad econdmica, a partir de la movilizacién de plusvalias para beneficio
publico.

Los GPU incluyen intervenciones dirigidas a la recuperacion de areas urbanas deterioradas o
abandonadas (incluyendo centros histéricos), desarrollo de proyectos de expansién urbana,
consolidacion de centralidades, la utilizacion de tierras publicas en desuso (antiguos aeropuertos o
puertos, zonas industriales, etc.) o la ejecucion de proyectos de mejoramiento habitacional de gran
dimensioén.

Esta forma de hacer ciudad plantea una serie de desafios: la articulacién del plan de ordenamiento
territorial con el proyecto, la captacion de las plusvalias generadas por los proyectos, el rol de la
institucionalidad publica y del sector privado, la conformacién de un equipo gestor, la participacién
ciudadana, su contribucidn a la integracién y cohesion social en la ciudad, la utilizacién del marco
normativo urbanistico general o la adopcion de marcos especificos, y su contribucion a la
sostenibilidad urbana, entre otros.

2. Descripcidn del curso

El curso busca presentar una aproximacion general a los Grandes Proyectos Urbanos y a su gestion
del suelo. En este sentido el participante tendra una introduccidn a los fundamentos de la formacién
de precios y funcionamiento de mercados de suelo en América Latina, asi como los impactos y
desafios que traen los Grandes Proyectos Urbanos en el manejo del suelo.

Partiendo de la definicion de qué se entiende por Grandes Proyectos Urbanos y por qué es
importante su analisis, el curso recorre el papel de los GPU en el desarrollo de las ciudades en América
Latina, analiza los tipos de proyectos y la diversidad de entidades que se han desarrollado para su
implementacidn. En particular, se hara énfasis en el analisis de casos locales e internacionales de GPU

113 Brattle Street Cambridge, MA 02138-3400



LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

y los instrumentos de planificacidon y financiacion de grandes proyectos, como por ejemplo las
operaciones urbanas (CEPACy Otorga Onerosa del Derecho de Construir - O0ODC), los planes parciales
(reparto de cargas y beneficios) y las asociaciones publico-privadas.

Revisando las controversias y dilemas de la experiencia latinoamericana de implementacién de
grandes proyectos urbanos, el curso invita a reflexionar sobre los desafios de gestién de suelo en los
Grandes Proyectos Urbanos en América Latina.

3. Contenido tematico y cronograma

8 al 15 de octubre - Familiarizacidn con la plataforma - Tutoras EAD

* Familiarizacion con las plataformas de educacion a distancia.
* Distribucién de materiales y tarea del curso.
* Presentacion de docentes y tutores del curso.

16 al 22 de octubre

Semana 1 — Caracterizacion de los GPU, tipologias y modalidades de gestién
Profesora Maria Cristina Rojas - Colombia

Objetivos:
* Desarrollar el concepto de GPU y su problematizacién en el contexto latinoamericano.
* Entender como los GPU se articulan en la politica de desarrollo urbano.
* Identificar y analizar las diferentes tipologias de GPU.
* Discutir las diferentes decisiones y formas de gestién de los GPU.

Pregunta clave:
* ¢Qué se entiende por Grandes Proyectos Urbanos?
* ¢Por qué es importante su analisis?
* ¢Cudles son los principales ejemplos de GPU en el mundo y en América Latina?
* ¢Cudles son las especificidades de los GPU en el contexto latinoamericano?

Contenido:
* Caracterizacion de lo GPU en América Latina.
* El papel de los GPU en el desarrollo urbano.
* Tipos de GPU segun los objetivos de intervencion.
* Tipos de GPU y modalidades de gestion.

23 al 29 de octubre

Semana 2 - GPU y valorizacidn del suelo urbano
Profesora Camila Maleronka - Brasil

Objetivos:
* Comprender los fundamentos en la formacién del precio del suelo urbano.
* Explicar las razones por las cuales el precio del suelo se incrementa en determinadas zonas de
la ciudad.
* Explicar el impacto que tiene la intervencion publica en dichas zonas a través de grandes
proyectos urbanos.
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Valorar si un gran proyecto urbano debe dejarse a las fuerzas del mercado o debe ser planeado
y promovido por el Estado.

Preguntas clave:

¢Cuales son las variables determinantes del precio del suelo urbano?

¢Qué peculiaridades presenta la demanda de suelo urbano?

¢Qué peculiaridades presenta la oferta de suelo urbano?

éPor qué cambian los precios del suelo? ¢En qué medida cambian?

o Enzonas deterioradas o abandonadas.

o Enzonas de expansién urbana.

o Entierra publica en desuso.

o Encentralidades consolidables.

o Enzonas de mejoramiento urbano.

¢Hasta qué punto surge una brecha entre el precio actual y el precio futuro del suelo?

éDe qué manera puede influir la intervencién del Estado en la creacidn de plusvalia (la brecha
de valor)?

éPor qué la captura quien la captura?

¢A quién privilegian las politicas y las leyes respecto de la captura de las plusvalias generadas
en un gran proyecto urbano?

¢Debe el Estado capturar las plusvalias generadas por el mercado a través de un gran proyecto
urbano?

¢A quién debe beneficiar las plusvalias generadas en un gran proyecto urbano?

Contenidos:

Fundamentos de la formacién de los precios del suelo.

Impactos de los GPU en los precios y en el funcionamiento del mercado inmobiliario.
Promocién inmobiliaria versus planificacién urbana.

Caracteristicas y desafios del manejo del suelo y el papel de los GPU.

30 de octubre al 5 de noviembre

Semana 3 - Instrumentos para la implementacion de GPU
Profesora Maria Mercedes Maldonado — Colombia

Objetivos:

Conocer los distintos instrumentos que pueden ser utilizados para financiar proyectos urbanos
y diferenciar entre instrumentos tributarios y aquellos ligados directamente a Ia
reglamentacién de los usos del suelo y la planificacion, e Identificar las articulaciones entre
instrumentos de planificacién y de gestion del suelo y financiacién.

Debatir las ventajas y el potencial de los instrumentos que utilizan los derechos de construccién
o edificabilidad como mecanismo de financiacién, o los reajustes de terrenos, o la gestion
asociada de propietarios de terrenos con distribucidon equitativa de cargas y beneficios

Preguntas clave:

¢Cual es el potencial de financiacion de grandes proyectos urbanos mediante la recuperacion
de plusvalias?

¢Cuales son las alternativas de instrumentos de gestidn y financiacién utilizados en las ciudades
de América Latina?
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* ¢Cualesson las ventajas de los instrumentos directamente relacionados con el disefio y gestion
de los proyectos?

Contenidos:
* Panorama general de los instrumentos de financiacién/gestion del suelo de GPU.
* Operaciones urbanas (Otorgamiento Oneroso del Derecho de Construir - OODC y CEPAC).
* Planes parciales, reajustes de terrenos y reparto equitativo de cargas y beneficios.
* Interacciones publico-privadas.
* Otras alternativas de instrumentos.

6 a 12 de noviembre

Semana 4 - Herramientas de analisis y evaluacion del impacto de GPU
Profesor Eduardo Reese - Argentina

Objetivos:

* El objetivo de la ultima semana del curso es examinar las variables y dimensiones relevantes
que permitan evaluar los impactos atribuibles a los GPU en las ciudades latinoamericanas. Para
ello trabajaremos integrando todos los debates y conocimientos de las tres semanas anteriores
a partir de dos ejes:

o Las controversias y dilemas que presentan las experiencias que muestra la region en
materia de disefo e implementacion de GPU.

o Los escenarios y desafios de los GPU en el marco de los cambios socio territoriales y
ambientales y de las politicas urbanas que se verifican.

Pregunta clave:
* ¢Qué controversias y conflictos presenta el disefio e implementacién de GPU?
* (Qué papel juega el manejo del suelo?
* ¢Cuales son los principales desafios que deben enfrentar los GPU en nuestras ciudades?
e (Qué variables y factores pueden formar parte de un andlisis critico de los GPU
latinoamericanos?

Contenidos:
* Controversias y dilemas de la experiencia latinoamericana de GPU.
* Los desafios de los GPU en América Latina.
* Variables principales para evaluar el impacto de los GPU en las ciudades latinoamericanas.

13 al 16 de noviembre — Entrega de tarea

* Presentacion de tarea.
* Formulario para evaluar el desarrollo del curso.
* Foro de cierre.

4. Método

El curso es gratuito y se desarrolla a distancia a través de la plataforma del Lincoln Institute of Land
Policy, por lo cual es necesario que el participante tenga acceso a cualquier computadora conectada
a Internet.
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La duracion es de 5 semanas continuas (4 de clases y una de desarrollo de la tarea) y exige una
dedicacion de 10 a 12 horas por semana. Al inicio del curso los participantes tendran a su disposicién
el programa de actividades, las tareas a desarrollar, los materiales multimedia (video), y los materiales
de lectura (aprox. 60 paginas semanales) en espafiol o portugués.

Desde el inicio del curso se conforma una comunidad virtual con los participantes, los tutores y los
profesores, dentro de la cual se desarrollaran foros de debate, los cuales son considerados la
herramienta basica en el método didactico empleado. Se instrumentardn tele-clases con la
participacion directa del profesor y los participantes.

5. Calificacion

Cada participante sera evaluado de forma individual a través de los siguientes items:

1. un cuestionario semanal de evaluacion de la lectura de los textos bdsicos y atencién
de las audioclases de referencia;

2. el nivel de participacién (por semana) en los foros de discusion; y

3. lacalidad del informe correspondiente a la tarea final del curso.

Se otorgara un Certificado de Aprobacion a aquellos participantes que desarrollen la totalidad de
las actividades (intervenciones en los foros, cuestionarios y tarea final) y obtengan un promedio
mayor o igual a 75/100.

Se otorgard un Certificado de Participacidn a aquellos participantes que desarrollen por lo menos el
75% o mas de la totalidad de las actividades (intervenciones en los foros, cuestionarios y tarea final)
y obtengan un promedio mayor o igual a 50/100.

Certificado Actividades Promedio
Aprobacion Todas - 100% 75/100 o mas
Participacion Por lo menos 75% 50/100 o mas

Las personas que no presenten la tarea final no podrdn optar por ningun tipo de certificado.

Lincoln Institute of Land Policy (Instituto Lincoln) es una fundacidn operativa privada que se enfoca
en investigacion, publicaciones y capacitacion. Los certificados que otorga tienen formato estandar
y certifican que el participante desarrolld todas las actividades solicitadas para su obtencién. Seran
enviados por e-mail en formato PDF después de que cada participante haya respondido el formulario
de evaluacién del curso. Los certificados no incluyen cédigo de certificacion, calificacion, temario ni
carga horaria. Si por alguna razén, motivo o circunstancia usted necesita probar la calificacién,
temario o carga horaria, por favor refiérase a este documento de convocatoria.

113 Brattle Street Cambridge, MA 02138-3400



\ LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

6. Publico objetivo

El curso es de naturaleza interdisciplinaria y estd orientado a directivos, académicos y profesionales
del sector publico y privado, integrantes de cuerpos legislativos, procuradores y jueces involucrados
en materias relacionadas con la planificacion y gestién urbana.

El curso requiere conocer los fundamentos del funcionamiento de los mercados de suelo y las bases
juridicas de las politicas de gestion de suelo. Para candidatos que no demuestren dominio de estos
temas basicos, se tendra a disposicién material de lectura y audiovisual de apoyo durante la semana
de induccion.

7. Docentes

Maria Mercedes Maldonado. Abogada, urbanista y activista en temas y debates urbanos,
particularmente en planificacién territorial, politicas de suelo, medio ambiente, financiacion urbana,
derecho alavivienday ala ciudad, y dimensidn juridica del urbanismo. Fue Secretaria de Planificacion
y de Habitat de la Alcaldia de Bogota (2012-2014), y ha sido profesora e investigadora del Instituto
de Estudios Urbanos de la Universidad Nacional de Colombia de la Universidad Nacional y el CIDER
de la Universidad de los Andes. Actualmente es profesora de la Especializacion en Mercados vy
Politicas de Suelo en América Latina de la Universidad Nacional. Consultora de entidades municipales,
regionales y nacionales en Colombia. Profesora e investigadora del Lincoln Institute of Land Policy.
Colombia.

Camila Maleronka. Licenciada en Arquitectura y Urbanismo (2000) y Administracion Publica (2010),
con Maestria en Vivienda (2005), Especializacién en Politicas Publicas (2009) y Doctorado en
Urbanismo (2010). Trabajé por diez afios en proyectos de vivienda social en las regiones
metropolitanas de Sdo Paulo, Campinas y Rio de Janeiro. Entre 2010 y 2013 se desempeid en la
Direccién de Desarrollo y Gestién de Sao Paulo Urbanismo, empresa municipal a cargo de la gestién
de Operaciones Urbanas. Consultora para el BID y para Banco Mundial. Del 2013 al 2018 trabajé en
la P3urb, empresa de estructuracion de proyectos inmobiliarios. Brasil.

Eduardo Reese. Arquitecto y especialista en planificacion urbana y regional. Ha sido co-responsable
técnico y asesor de planes y proyectos urbanos en mas de 25 ciudades argentinas. Ha desempefiado
distintos cargos publicos relacionados a planificacidén urbana y vivienda. Docente en el Instituto del
Conurbano de la Universidad Nacional de General Sarmiento y en las universidades de Mar del Plata,
Nordeste, La Plata y Cordoba. Argentina.

Maria Cristina Rojas. Arquitecta, con estudio de posgrado en Economia y en Planificacion y
Desarrollo Urbano. Se ha desempefiado como Directora de Planes Parciales de la Secretaria Distrital
de Planificacidon de Bogota. Es consultora independiente y asesora a diversas instituciones publicas
en Colombia en temas urbanisticos con énfasis en la participacidn en plusvalias, planes parciales e
instrumentos de gestion de proyectos urbanos. Colombia.
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