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Reconocimiento

Esta guia fue realizada con la asistencia técnica
del Banco Mundial y el financiamiento del Korea
Green Growth Trust Fund (KGGTF).

KGGTF

El Korea Green Growth Trust Fund (KGGTF) es
un programa de donante Unico del Grupo Banco
Mundial en asociacién con la Republica de Corea.
El KGGTF financia el traspaso del conocimiento
técnico operacional sobre Crecimiento Verde,
incluidas soluciones que integran necesidades
multisectoriales, innovacion tecnoldgica e inclu-
sion social para promover e integrar estos con-
ceptos en las decisiones de inversion.
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INntroduccion

0s proyectos de desarrollo orientado

al transporte sustentable (DOTS)

integran la planificacion urbana vy la
movilidad para promover barrios compac-
tos en torno al transporte publico masivo.
Son proyectos que construyen espacios
publicos de calidad, con areas saludables
y atractivas para habitar, trabajar vy realizar
otras actividades. Este informe es una guia
de aplicacion de proyectos DOTS para go-
biernos locales. Para saber si tiene un DOTS
potencial, los municipios deben hacerse 3
preguntas iniciales:

v v v

¢Hay nodos de ¢Hay terrenos é¢Hay capacidad de
transporte publico disponibles o sumar residentes y usos
importantes? subutilizados cerca en esa zona?

de ese nodo?

Si las respuestas a estos interrogantes

son afirmativas, hay una oportunidad para
un proyecto DOTS. Esta guia se propone
acompanar a los responsables de imple-
mentar politicas en el territorio para que ese
proyecto DOTS potencial se transforme en
una realidad.



cQué es
un DOTS?

| desarrollo orientado al transpor-

te sustentable (DOTS) es un modelo

urbano que promueve la consolidacion
de barrios compactos, de mediana vy alta
densidad, en torno a medios de transporte
publico masivo. Los proyectos DOTS crean
o fortalecen centralidades mediante el de-
sarrollo de espacios urbanos dindmicos y de
usos mixtos, donde coinciden actividades
residenciales, comerciales, laborales vy recrea-
tivas. Estos proyectos incentivan el transpor-
te activo -caminata o bicicleta- vy el uso del
transporte publico. Al reducir la necesidad
de viajar largas distancias para acceder a
bienes y servicios, también minimizan el uso
del automovil particular, con lo que disminu-
yen la congestion de vehiculos y las emisio-
nes de gases de efecto invernadero.

Un proyecto de estas caracteristicas tiene el
potencial de promover el desarrollo econo-
mico local, ya que genera empleos y aumen-
ta la actividad de los comercios del area.

El desarrollo de nuevas areas de servicios
en zonas de alto transito y buena conectivi-
dad atrae ademas oportunidades de inver-
sidn que aportan a las finanzas de los go-
biernos locales.

Los proyectos DOTS pueden desencadenar
un incremento en el valor del suelo, de las
rentas y de los rendimientos inmobiliarios.
La captacion de las plusvalias por parte del
gobierno municipal permitiria financiar la
construccion de obras y mejoras que seran
parte del proyecto DOTS.



Los proyectos DOTS...

Deben estar integrados al
plan de movilidad y a los
planes urbanos formulados
para la ciudad a la que
pertenecen, implementando
sus lineamientos y dando
respuestas a las politicas
identificadas, evitando
procesos de planificacion
independientes o
desarticulados.

Deben incorporar espacio
publico de calidad vy
priorizar el transporte
activo, con vias peatonales
y de bicicletas seguras,
incluyendo un entorno
agradable que invite a
caminar, pasear y vivir el
espacio publico.

Deben ser de alta densidad
y concentrar viviendas,
oficinas y comercios,
generando la atraccion de
una cantidad significativa
de personas dispuestas a
utilizar los servicios urbanos
y de transporte publico,
minimizando la expansion
urbana desordenada.

Deben buscar un uso mixto
de actividades en la zona,
con residencias, tiendas
diversas, centros de gestion
vecinales, escuelas y centros
de salud, asegurando
trayectos de proximidad
que reemplacen viajes
largos a otras centralidades.

Deben poner al transporte
publico en el centro del
diseio urbano, priorizando
su calidad y su integracion
con otros modos, y
convirtiéndolo en la mejor
opcidén de movilidad frente
al vehiculo particular.

Deben promover la inclusién
de la poblacion con
menores ingresos, apoyando
proyectos de vivienda
social, digna y sustentable

y generando oportunidades
de empleo en el area.



8 | DOTS. Guia de implementacion de proyectos

L Trenes Argentinos
N CMFI0TE

Oportunidades: terrenos fiscales las estaciones se desarrollaron numerosos
polos urbanos y centralidades. En la ac-

En esta guia se analiza el caso particular de tualidad, la modernizaciéon de la operatoria

intervenciones en terrenos vacantes o subu- ferroviaria impacta en la ldgica original del

tilizados ya conectados al sistema de trans- trazado y funcionamiento de la red, liberan-

porte publico masivo. do grandes espacios urbanos que pueden
El gobierno nacional cuenta con este tipo ser utilizados para potenciales desarrollos

de terrenos, como por ejemplo piezas ferro- de los municipios.

viarias gque no cumplen actualmente ninguna
funcion para la actualizacion u operacion del
sistema y pueden ser una oportunidad para
el desarrollo de nuevos proyectos urbanos.
El desarrollo territorial argentino estuvo
historicamente ligado con el crecimiento
de la traza ferroviaria, ya que en torno a



é¢Terrenos vacantes, subutlizados o sin utilidad?




a3 gobernanza de
0S proyectos DOTS

éQuién Ministerio de Transporte
interviene? de la Nacion

éQué Capacidad de planificar
aporta? y mejorar la movilidad

éCémo Sumando importancia al

genera nodo de transporte a través

valor? de mejoras en las redes,
aumento de frecuencias e
integracion de los modos.

Tierra Ciudad

éQuiénes * Agencia de Administracion éQuiénes e Municipio
intervienen?  de Bienes del Estado (AABE) intervienen? . Provincia
e Desarrolladores
éQué » Normativa
éQué « Gestidn del terreno aportan? » Capacidad de disefio del espacio
aportan? ¢ Financiamiento * Infraestructura, servicios y
equipamientos
éCoémo Generando recursos para
generan el financiamiento de éCémo Sumando atractivo al lugar a través
valor? infraestructura, a partir generan de un disefio urbano de calidad
de habilitar suelo para el valor? y una adecuada dotacion de
desarrollo urbano y nuevas infraestructura y servicios.
construcciones.




Cuatro actores clave

En la implementacion de un proyecto DOTS,
el gobierno local cumple un rol central, ya
gue es quien planifica e interviene sobre el
territorio, tiene el conocimiento para identi-
ficar las oportunidades para potenciar inter-
venciones urbanas, inicia la demanda vy lleva
adelante el proyecto.

En segundo término, el Ministerio de
Transporte es el que facilita a los municipios
la concrecion de estos proyectos, ya que pro-
vee recursos, fortalece capacidades y brinda

asistencia técnica a los municipios. Puede ser,
ademas, un activo promotor del concepto
DOTS como parte de sus politicas de planifi-
cacion del transporte.

Tercero, la AABE administra los terrenos
fiscales y trabaja en su puesta en valor a tra-
vés de proyectos como los DOTS, que permi-
ten maximizar su potencial.

Por ultimo, el sector privado puede ser un
actor fundamental al dar real factibilidad al
proyecto a través de inversiones para el desa-
rrollo inmobiliario.

El derecho a la movilidad




Guia
de implementacion
de proyectos DOTS

na vez que se identifica la oportuni-

dad y se articula una mesa de trabajo

con los actores, comienza la imple-
mentacion del proyecto DOTS, que puede
organizarse en cinco etapas.

El trayecto
hacia un DOTS

Financiamiento

Se evaluan tanto

los costos de
inversion y los
ingresos potenciales
generados por los
proyectos, como

los mecanismos de
financiamiento.

Planificacion
y disefo

Se definen principios
de intervencion y
estrategias urbanas
para formular
proyectos DOTS a
diferentes escalas.

Facilitacion
Se reconocen
las barreras
operacionales,
institucionales

y normativas,

e identifican
mecanismos de
gobernanza que
permitan avanzar en
una implementacion
coordinada de
proyectos DOTS.

Se determina cuan
preparada esta

una ciudad para
promover proyectos
DOTS. Para ello, se
hacen analisis de
factores econdmicos,
geograficos,
demograficos,
institucionales,
urbanos y de
transporte.

Ejecucion
Se definen programas
e intervenciones
especificas que logran
hacer realidad el plan.
Se movilizan recursos,
se establecen fases de
implementacién y se
definen mecanismos
de evaluaciony
monitoreo.
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Evaluacion

La primera tarea es la evaluacion de las
capacidades institucionales, operativas y
de gestion del gobierno local para la imple-
mentacion efectiva de un proyecto de estas
caracteristicas.

En esta primera etapa también es impor-
tante conocer la situacion de base a partir de
un analisis de factores econdmicos, geogra-
ficos, demograficos, institucionales, urbanos
y de transporte vy, a través de una serie de
estudios de diagnostico, definir la escala y
alcance del proyecto. Las evaluaciones pre-
liminares permiten determinar su viabilidad
técnica y econdmica y establecer acciones
tempranas para mitigar los riesgos de la
inversion. Esto ayuda a definir qué tan prepa-
rada esta la ciudad para un DOTS.

VUM AVERTEETEY

£

Un estudio econdmico gque analice el
mercado inmobiliario y las oportunidades
de desarrollo permite comprender mejor el
potencial del desarrollo urbano en la ciudad,
analizar el impacto del proyecto y evaluar su
viabilidad financiera. El analisis facilita una
mejor comprension de las caracteristicas de
la poblacién en el area, asi como la distribu-
cion y generacion de empleo y contribuye a
comprender como se inserta el proyecto en
la region. También es necesario realizar un
estudio de las necesidades de transporte y
de infraestructura que van a acompahar el
desarrollo urbano y una estimacion de la po-
tencial demanda de transporte, asi como las
necesidades de nueva infraestructura para
satisfacer los nuevos flujos de pasajeros.

Asi, se identifican la estrategia de inter-
vencion, las oportunidades vy los posibles
desafios que plantea el proyecto.
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Facilitacion

Un segundo paso requiere la consolidacion
de un entorno propicio para poder imple-
mentar el proyecto. Es clave que exista un
liderazgo fuerte y una vision clara con obje-
tivos de corto, mediano vy largo plazo. Esto
implica ademas una estructura institucional
gue pueda afrontar los desafios del proyecto.

Conformar un equipo de trabajo multidisci-
plinario ayuda a coordinar los equipos de los
organismos en los distintos niveles de go-
bierno vy facilita la toma de decisiones. Entre
ellas, es necesario definir condiciones, me-
canismos de gobernanza, y los instrumentos
normativos y financieros.

Establecer un didlogo abierto y conocer
los intereses y necesidades de los distintos
actores involucrados, incluyendo otras juris-
dicciones, el sector privado, organizaciones
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civiles y ciudadanos, es fundamental en esta
etapa. El analisis de los actores involucrados
y los esfuerzos de comunicacion también
son esenciales para garantizar avanzar con
los siguientes pasos de la implementacion.
En particular, es fundamental comunicar al
gran publico la vision y los detalles del pro-
yecto, para lograr consenso y participacion
de la mayor parte de la sociedad.

X o L
kz Planificacién y disefio

Esta fase incluye la definicidn de principios
de disefio para formular proyectos DOTS en
diferentes escalas de intervencion: ciudad,
corredor, estacion y terreno.

Las escalas de un DOTS

K Ciudad: involucra politicas integradas de movilidad y planificacion,
s, estableciendo el marco regulatorio e incentivos para un desarrollo
SR, . . .
‘:‘“ urbano acompanado de un sistema de transporte que permita una

conectividad y accesibilidad de calidad para quienes la habitan.

0.0, . . . . .
AR XN Corredor: delimitado por una distancia no mayor a 10 minutos
00‘ 000‘0‘0.0‘0‘0
LX XXX XA .
SEBs de caminata en ambos extremos del corredor, supone que los
020,00, 0.0,
T desarrollos se complementen y formen una red.
>
e, Estacion: delimitado por una distancia entre 5y 10 minutos
RN . . . . . - -
BRI caminando desde las instalaciones, implica la planificacion del
P XX XE $0%6%°* . . . .. .
B RS espacio publico, la conectividad y los diversos usos alrededor de la

estacion.

Terreno: parcela individual ubicada a no mas de 10 minutos
caminando desde la estacion, incluye el disefio de la circulaciéon
y las instalaciones de un desarrollo especifico.

A través de estrategias urbanas, los pro-
yectos DOTS buscan promover un desarrollo
urbano compacto, de usos mixtos y con es-
pacios publicos de calidad. Para lograr estos
objetivos, es necesario tener un plan del area
de intervencion que incluya un buen diag-
nostico. Este permitird conocer las caracte-
risticas del terreno y su entorno, entender
el sistema de movilidad y contar con todas
las herramientas para elaborar las ideas de

desarrollo, a través de un proyecto prelimi-
nar del sector. Se debe contar con un ana-
lisis detallado de la infraestructura y redes
de servicio existentes, su capacidad actual y
una evaluacion de la infraestructura y nivel
de servicios requeridos teniendo en cuenta
la nueva densidad de poblacidn vy activida-
des. También debe incluir una evaluacion

de los usos de suelo, actividades actuales,
demanda de transporte, analisis de las zonas
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de influencia y las prioridades y objetivos de
la ciudad en relacion con este proyecto y su
desarrollo urbano en general.

Es particularmente importante la relacion
entre el desarrollo urbano y el sistema de
transporte publico, para asegurar que las
circulaciones para acceder al sistema -centro
de trasbordo, estaciones o paradas de colec-
tivo- sean directas, priorizadas y seguras. Es
fundamental también un buen disefio de ca-
lles, con iluminacion adecuada, que favorezca
la circulacion peatonal, y con infraestructura
para el uso de la bicicleta.

La mezcla de usos promueve gue el en-
torno esté en funcionamiento una mayor
cantidad de horas, con actividades diurnas
y nocturnas, minimizando desde la planifica-
cion urbana la existencia de lugares abando-
nados. Los centros de trasbordo, estaciones

o paradas de colectivos deben ser igualmen-
te confortables y seguros.

Teniendo en cuenta que el espacio publi-
CO es un recurso escaso, es fundamental la
asignacion de estos recursos a cada modo
de transporte en forma apropiada. En el caso
de estacionamiento de autos y motocicletas,
hay gue encontrar un equilibrio entre la ne-
cesidad de proveer cocheras para residentes
o empleados, y la obligacion de cumplir con
politicas de movilidad que desalienten el uso
del vehiculo privado y favorezcan los modos
sustentables de transporte. En relacion con el
estacionamiento de bicicletas, las cantidades
deben ser suficientes para satisfacer la de-
manda asociada con los diferentes usos del
suelo propuestos, ya sean comerciales, resi-
denciales o de oficinas.

Los componentes para la planificacion

Diagndstico del entorno urbano

Analisis de movilidad
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Incluye la definicién de los nuevos usos del

suelo con sus correspondientes indices de Tiene como objetivo difundir los con-
constructibilidad y da cuenta de los linea- ceptos preliminares e incorporar las
mientos generales del disefio del proyec- opiniones de los diferentes actores,
to de desarrollo, incluyendo la propuesta sumando consensos y validando las
preliminar de mejora en infraestructura de propuestas en las sucesivas etapas de
transporte asociada. proyecto. Es importante, en particular,

incorporar a las cdmaras inmobilia-
rias, los colegios de arquitectos y las
camaras de industria y comercio, ya
gue pueden ayudar a definir el uso de
suelo, el nivel de constructibilidad y el
perfil del desarrollo, con el fin de que
las propuestas estén en concordancia
con las posibilidades de inversion del
mercado inmobiliario.
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Financiamiento

El disefio del modelo financiero es funda-
mental tanto para evaluar los costos de in-
version e ingresos potenciales generados por
los proyectos como para asegurar su susten-
tabilidad y disefar herramientas innovadoras
de financiamiento. Dado que los proyectos
DOTS estan generalmente asociados a inver-
siones publicas de gran escala y a procesos
complejos de adquisicion de tierras, es im-
portante que en esta etapa se prevean los
incentivos econdmicos para la participacion
privada y se identifiquen otras fuentes de
recursos como, por ejemplo, mecanismos de
captura del valor.

Muchas veces estos proyectos son una
oportunidad para complementar la capaci-
dad de financiamiento municipal con fuentes
de financiamiento privado. En este contexto,
se deben analizar las opciones de desarro-
llo y combinaciones de usos del suelo para
identificar la opcidn mas rentable que op-
timice la potencialidad de los terrenos, uti-

lizando diversos instrumentos econdmicos
y financieros para apalancar los recursos
publicos v privados.

Es necesaria una estimacion de costos
de inversion y de mantenimiento de la in-
fraestructura del proyecto. El tipo de obras
e intervenciones planificadas van a influir
en la viabilidad del proyecto, por lo que se
requiere un analisis detallado y preciso de los
costos en los distintos escenarios posibles
gue cumplan con los objetivos v prioridades
definidos para el proyecto DOTS. Se deben
considerar los costos de capital, los costos
operativos vy los retornos esperados con la
implementacion del proyecto.

Convenios urbanisticos




SIN CONVENIO

CON CONVENIO
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Ejecucién

La fase de ejecucion requiere de progra-

mas e intervenciones especificas que lo-
gren transformar el plan en una realidad.

Los proyectos DOTS son procesos de largo
plazo, donde deben balancearse los intereses
publicos v privados con continuos reajustes
de expectativas y prioridades. Esto impli-

ca la movilizacion de una multiplicidad de
recursos y la realizacion de acuerdos con los
distintos actores involucrados.

En la ejecucion, es necesario seguir los
estandares DOTS, definir fases de imple-
mentacion y monitorear su progreso. Es en
esta etapa cuando se lleva adelante el reor-
denamiento de la traza urbana, la provision
de nueva infraestructura, la adquisiciéon de
tierra para la implementacion del desarro-
llo urbano, su construccion y finalmente su
venta o alquiler.

Los municipios cuentan con una serie de
instrumentos urbanisticos que permiten or-
denar el desarrollo urbano y regular las con-
diciones de intervencion. Estos instrumentos
normativos y econdmicos suelen acompanar
la ejecucion de los proyectos DOTS, generan-
do nuevos recursos o desarrollando incenti-
vos para atraer inversiones.

Las agencias del gobierno municipal y na-
cional involucradas en el proyecto formalizan
los acuerdos consensuados en un convenio
urbanistico en el cual se fijan condiciones de
cooperacion y compromisos, se describen
los lineamientos basicos de la propuesta a
desarrollar, los indicadores urbanos a otor-
gar al predio, la conveniencia de realizar un
concurso abierto de iniciativas vy proyectos y
el texto a suscribir.




Instrumentos de desarrollo urbano

Instrumentos
normativos

Instrumentos
econdomicos
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DIONEro:
la estacion
Saenz Pena

El Ministerio de Transporte y la AABE, junto
con el municipio de Tres de Febrero, inicia-
ron el disefio de un proyecto DOTS en un
predio inmediato a la estacion Saenz Pena
del ferrocarril General San Martin. Este caso
piloto ejemplifica el potencial de desarrollar
un proyecto DOTS en el Area Metropolita-
na de Buenos Aires y muestra pasos para la
implementacion.

Tres de Febrero tiene una poblaciéon de
mas de 343 mil habitantes, limita al oeste
con la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
(CABA) y esta atravesado por los ramales
ferroviarios San Martin y Urquiza, que actuan

como barreras urbanas que dificultan la inte-
gracion territorial. En las inmediaciones de la
estacion Saenz Pefa, se identifica un predio
de 2,2 hectareas perteneciente al Ministerio
de Transporte, que por su ubicacion estra-
tégica dentro del municipio, su cercania con
la CABA vy la estacion cabecera de Retiro y
su titularidad publica lo hacen ideal para una
intervencion DOTS.

El proyecto busca poner en valor el area
lindante a la estacion Saenz Pefa, promo-
viendo una mayor densidad poblacional y
diversidad de actividades. A partir de la con-
solidacion de un nuevo centro de trasbordo




se pretende, ademas, aumentar la demanda
del servicio ferroviario. Estas intervenciones
estaran acompafiadas con mejoras previstas
en el FF.CC. San Martin, como la electrifica-
cion y las obras de renovacion de senaliza-
cion para mejorar la seguridad, velocidad y
frecuencia del servicio, actualmente transita-
do por mas de 4400 viajes diarios. La nor-
mativa autorizada para este DOTS permite la
realizacion de edificios de gran altura, lo que
podria captar un potencial mercado despla-
zado en CABA por las restricciones del nue-
vo codigo urbano, representando una nueva
oportunidad como producto apto crédito
para un mercado residencial de nivel medio.

La propuesta urbana

El proyecto urbano para la estacion Saenz
Pefa se estructura en 5 parcelas, 4 con fren-
te sobre Avenida Las Heras y la quinta sobre
Avenida General Paz. Esta morfologia con-
templa el ensanche de Las Heras y la reade-
cuacion de la colectora General Paz, para
generar mas amplitud visual y posibilitar la
construccidon en mayor altura.

Las parcelas estan estructuradas en torno
a un gran espacio publico que se conecta
de forma directa con la estacién y la plaza
ubicada del otro lado de las vias. Los usos
propuestos son mixturados para promover
actividad a todas las horas del dia.

Para mejorar la accesibilidad del drea
de intervencion, se proyecta prolongar las
calles San Pedro y Madre Isabel Fernandez y
abrir una calle paralela a las vias del ferroca-
rril. Esta ultima estara potenciada por loca-
les comerciales en el borde de las vias, que
aprovechen el flujo peatonal de la estacion.
Asimismo, el proyecto incluye la construc-
cion de un puente peatonal sobre las vias y
un paso bajo nivel vehicular en la Avenida
América, que permiten mejorar la circulacion
del transito, incrementar la frecuencia del
ferrocarril y aumentar la seguridad vial.
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La nueva normativa

El municipio sanciond nueva normativa, que
fue ratificada por la provincia de Buenos Ai-
res para autorizar la ejecucion del proyecto.
Se confecciono la ordenanza numero 3379,
con fecha de 17 de diciembre de 2018, por
medio de la cual se desafecto las 2,2 hecta-

Caracteristicas del proyecto

NLA
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® cercania a transporte publico masivo
de alta calidad

® diversidad de usos del suelo (vivienda,
comercios y oficinas), buscando una
mayor accesibilidad y la reduccion
de las distancias de los viajes por la
provision de usos complementarios

reas pertenecientes al Ministerio de Trans-
porte y se cred una nueva zona de urbaniza-
cion. Esta nueva zona de Urbanizacion Fija
13 (UF 13) prevé un uso predominante co-
mercial minorista y administrativo y un uso
complementario de vivienda multifamiliar
de alta densidad.

mayor densidad de poblacion y
actividades, optimizando la utilizacion
de los servicios de transporte publico
creacion de entornos seguros y de
espacio publico de alta calidad

mayor accesibilidad y conectividad
con CABA

Sistema de espacio publico vinculado
con plaza existente

e Paso bajo nivel
e Puente peatonal

Conexidon con paradas de colectivos
en Av. General Paz

e Locales comerciales

e Edificio icdnico (h: 96 mts)

o Prolongacién calles
e Espacio publico escala barrial

e Frente Gral. Paz. Toma altura conjunto
viviendas (h: 56 mts)

@ Frente Gral. Paz. Altura escala barrial
(h:31mt+ R)

0 Espacio vacante para equipamiento
comunitario




Por ultimo, cabe destacar que la nueva
normativa prevé que en la planta baja las
superficies del terreno estén comprendidas
con los retiros minimos obligatorios y que
las areas libres de edificacion sean parqui-
zadas, debiendo permanecer libres, abier-
tas, accesibles y sin posibilidad de construir
rejas. Al menos el 50 % de la superficie
construida en planta baja debe tener como
destino un uso comercial y se prohibe el es-
tacionamiento vehicular a nivel, pudiéndose
localizarse Unicamente en los subsuelos.

Estudio de prefactibilidad

Una vez definida la propuesta urbana, se
costearon las intervenciones necesarias a
realizar por el Estado. Las obras de adecua-
cion del predio, del espacio publico circun-
dante, de provision de infraestructura de
servicios y de transporte propuestas, se esti-
ma pueden ser enteramente financiadas por
la venta de las tierras fiscales. Para el calcu-
lo y la definicidn de las fases de desarrollo
inmobiliario del predio, se realizo un estudio
de prefactibilidad. Este estudio valido las
fortalezas derivadas de su ubicacion estraté-
gica y destacd que su escala y accesibilidad
permiten desarrollar un proyecto inmobilia-
rio totalmente distinto en la zona, captar una
demanda local y externa y generar derrames
hacia la comunidad. Entre las debilidades,
ademas de la situacion macroeconoémica, el
estudio detecto la baja densidad poblacional
del area y la poca viabilidad para el uso de
oficinas corporativas. Asimismo este analisis
permite proponer alternativas a la secuencia
de la ejecucion del proyecto y la venta de
los predios. Vender los lotes en diferentes
momentos facilita alinear el ingreso de fon-
dos con las demandas de recursos para eje-
cutar las obras, capturando el mayor valor
en el proceso de urbanizacion, lo que genera
un beneficio adicional, tanto para el Estado
como para la comunidad.

Acuerdos de implementacion

Para avanzar con el proyecto, la municipa-
lidad debe suscribir el convenio urbanistico
con la AABE, estableciéndose los indicadores
urbanisticos de la pieza por medio de la or-
denanza sancionada y asumiendo la respona-
bilidad en la ejecucion de las obras. La AABE
entonces inicia el procedimiento interno a

fin de que el Gobierno Nacional la autorice a
disponer o enajenar los predios, desafectar el
predio del uso ferroviario y permitir finalmen-
te la venta del inmueble estatal. Los fondos
generados se distribuyen segun la normativa
del AABE entre los organismos intervinientes
y permiten el inicio de las obras.

Recuadro 5.

® decreto de venta: el Gobierno Nacio-
nal incorpora el predio al decreto de
venta de bienes del Estado Nacional
planos de mensura: incluyen los
planos de parcelamiento, incorporan-
dose la afectacion de los ensanches
y las calles; una vez elaborados se
puede dar lugar a la licitacion y a su
correspondiente adjudicacion, que
puede demorar entre 3y 4 meses
armado de pliegos y subasta: un
proceso gque puede durar unos dos
meses; se cuenta asi con una nueva
tasacion de los terrenos por parte del
Tribunal de Tasaciones de la Nacion,
que toma en cuenta la nueva norma-
tiva aprobada por el municipio y las
oportunidades de desarrollo inmobi-
liario correspondientes
adjudicacion del pliego: a favor del
desarrollador ganador de la subasta,
con lo cual finaliza el proceso juri-
dico-administrativo de la etapa de
planificacion del proyecto
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Palabras finales

os proyectos DOTS pueden ser una

respuesta en la busqueda de solucio-

nes integrales, optimizando el suelo
urbano remanente y promoviendo un mode-
lo de ciudad con mejor calidad urbana, inte-
grando nuevas piezas en los planes estraté-
gicos de cada municipio y contribuyendo a
los objetivos de lograr ciudades sostenibles
e inclusivas.

Los terrenos fiscales en desuso, como

en el caso de Sdenz Pefa, representan una
oportunidad para el desarrollo urbano, que
requiere de la coordinaciéon de los actores de
los distintos niveles de gobierno. Esta ex-
periencia es una buena practica que puede
replicarse en otras jurisdicciones, y con ese

objetivo se ha puesto a disposicion esta guia
orientada de manera especial a los gobiernos
locales, que son los que se encuentran en la
primera linea de la produccién de ciudad.

En el contexto actual de la crisis global
por la pandemia del covid-19, las politicas
publicas que apuntan a construir areas ur-
banas que concentren diversos usos y ten-
gan escalas mas humanas cobran aun mas
relevancia que antes. Cual sera el impacto
de este coronavirus sobre las ciudades es
aun hoy un interrogante abierto, lo que pa-
rece evidente es que habrd que repensar de
manera creativa las formas tradicionales de
produccion de ciudad.



| 27

Bibliografia y otros recursos

Publicaciones

1. Global Platform for Sustainable Cities, World Bank.
2018. TOD Implementation Resources & Tools. 1st ed.
Washington, DC: World Bank.

2. Salat, Serge; Ollivier, Gerald. 2017. Transforming
the Urban Space through Transit-Oriented
Development: The 3V Approach. Washington, DC:
World Bank.

3. Suzuki, Hiroaki; Cervero, Robert; luchi, Kanako. 2013.
Transformando las ciudades con el transporte
publico: integracion del transporte publico y el uso
del suelo para un desarrollo urbano sostenible.
Urban development. Washington, DC: World Bank.

4. WRI México. 2013. Guia DOTS para comunidades
urbanas. Ciudad de México.

5.1TDP, USAID, SEDATU, SEMARNAT. 2015. Guia de
implementacién de politicas y proyectos de desarro-
llo orientado al transporte. Ciudad de México.

6. ITDP. 2015. Instrumentos para el desarrollo orientado
al transporte. Hacia ciudades bajas en emisiones.
Ciudad de México.

7. 1TDP. 2017. TOD Standard 3.0, New York.

Casos de DOTS en América Latina

1. Hoja de ruta y marco de referencia para la imple-

mentacion de DOT alrededor de una estacioén piloto
del Metro de Quito. Banco Mundial, 2019.
Conociendo Quito. Laboratorio urbano, desarrollo
orientado al transporte 8. Secretaria de Territorio e
Instituto de la Ciudad, 2015.

. Lineamientos para la estructuracion de un arreglo

institucional que permita la implementacién de una
estrategia DOTS y de captura de valor en la Linea 2
del Metro de Lima. Banco Mundial, 2019.

. Modelo de implementaciéon de DOT en la zona

metropolitana de Guadalajara. SEDATU, SEMARNAT,
USAID, ITDP, 2016.

Recursos web

1. Global Platform for Sustainable Cities (GPSC)
2. Comunidad de practica DOTS del Banco Mundial
3. Proyecto DOT MX



Ministerio de Transporte
Argentina

Korea
@) GRUPO BANCO MUNDIAL Green Growth
Trust Fund

Banco Mundial Argentina
sip@worldbank.org
@BancoMundialARG



