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Marco general de analisis

Suelo
Infraestructura de transporte

’J Desarrollo orientado al transporte
N Integrar los sistemas de movilidad con sus areas de influencia
o—0 Compactar Densificar Mezclar
Acercar usos urbanos Generar lugares densos y Mezcla equilibrada de usos
/ \ a distancias compactos en lugares alrededor de las
Mejoras de caminables estratégicos de la ciudad estaciones
accesibilidad
Conectar Transportar
A de influenci Estructurar y distribuir red de espacios y Facil acceso a un buen sistema de
rea de infiuencia equipamientos transporte

Generacion de mayor valor del suelo

Inversion en Beneficios por Capitalizacién de beneficios en valor del

Redesarrollo inmobiliario
suelo

Transporte accesibilidad




Marco general de analisis

Suelo
Infraestructura de transporte

Doble dimension del suelo

Suelo para infraestructura de transporte
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Requerimiento Fuentes alternativa g
Diversificacion m Reduccién costos (suelo
mecanismos de l_|_l requerido, costos de

obtencidn (m | | m) capital)

Complemento “ingresos
no tarifarios”

Control incrementos Costos operacion

precio
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Marco general de analisis

Suelo
Infraestructura de transporte

. Tipo de Naturalezay
instrumentos .
funciones de
(alcance, escala,
e el operador de
polog transporte
/)
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Dlmcinsm.n Dimension
Regulatoria Institucional
o Vehiculo de
Procedimientos ejecucion y
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coordinacion.
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Marco general de analisis

Suelo

Infraestructura de transporte

Aproximaciones posibles

v
Dimension
regulatoria

Estructurales

Excepciones “ad hoc”
para area de influencia
directa

(o) oo fm

v

Dimension institucional

Concentracion de funciones
en actor principal (Empresa
Transporte con capacidad/
iniciativa promocion y gestion
en area de influencia).

Vehiculo de coordinacion
institucional (Empresa
Transporte + Oficina de
Planeacidn + Operador
(Publico- Pirvado) de Suelo)




Contexto de discusion: Valoracion de instrumentos

Tipo de instrumentos para la captura de valor del suelo

Tributos= capacidad impositiva del Estado
Instrumentos fiscales< Incluyen impuestos a la propiedad, tasas y tarifas y otros tributos (como las contribuciones de
& mejoras o valorizacidn y la participacion en plusvalias).
[
I

Cargas, obligaciones, aportaciones= capacidad regulatoria usos del suelo

* Instrumentos para capturar incrementos en el valor del suelo.
» Transferencia de derechos de construccion.
» Certificados adicionales de potencial de construccion

Instrumentos

. * Instrumentos de reparto equitativo de cargas y beneficios.
Regulatorios ——

» Operaciones Urbanas.

» Planes parciales
« . » Reajuste de tierras
\/—
V— . .
(] * Instrumentos que intervienen en el mercado del suelo.
» Anuncio de proyecto.

> Declaratoria de Desarrollo Prioritario
» Derecho de preferencia




Transporte + Desarrollo Urbano

INTEGRAR “CEREBROS”

Creacion de valor a
partir de proyectos
de transporte




Aproximacion a la construccion de una
estrategia DOTS y captura de valor

Area de
influencia
poTS Captura de valor
A4 A4
Componentes
1 ¥
Infraestructura de transporte Ordenamiento territorial Captura de valor

Procesos estratégicos

\ 4 \

) N
Desarrollo del Metro y su articulacién con el Incorporacién de infraestructura en planificacion Definicion de mecanismos de captura de
entorno urbano urbana valor

Procesos Instrumentos Actores
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TEMAS A CONSIDERAR

Nivel de planeacion y gestion de |Ia
infraestructura de transporte

Naturaleza Operador Transporte

Competencia para gestion de suelo Operador
Transporte

Capacidad regulatoria (usos del suelo) de
area de influencia

’_‘_‘r—‘—\,—l—\

POSIBILIDADES

Local o Nacional

Publico / Privado / Mixto
Nacional/ Local / Regional

Derecho de via y/o area de
influencia

Nacional, Local o infralocal.

Variables en juego



TEMAS A DEFINIR

¢Qué regula las intervenciones DOT+ CV?
(Plan General/ Planes Especiales)?
¢Quién promueve y estructura?

(Empresa Metro/ Promotor publico/ APPs)?

éComo es la estructura institucional de
coordinacion ?

(Quién interviene)?
¢Qué instrumentos de gestion se priorizan’

(Expropiacion/ Reajuste de terrenos)?

¢Qué alcance se le da a la captura de valor?

(Propia infraestructura/ Elementos de
entorno, ambos)?

¢Qué proyectos?

(estaciones) se pueden priorizar?

¢Como seleccionar pilotos?

ONoJoJoNoNOJO,

(aprender haciendo)?

O@OOOOOOO

RIESGOS Y DIFICULTADES

Implementacion es mas compleja y larga

Incertidumbres

Estructura institucional adecuada no es facil
de consolidar

Temporalidad de inmobiliario distinta a
Iégica de transporte

Temporalidad de ingresos

Sector inmobiliario “de retaguardia”

Regulacidn vs accion

Incremento de valor de suelo y
gentrificacion?
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Ejemplos de articulacion
Transporte- Desarrollo Urbano- Financiacion

Arlington
Curitiba
Hong Kong

Bogota
Panama
Lima
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Metrovias
Buenos Aires

Hyderabad
India

Operadores

Tokio
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Washington
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Hong Kong- “Rail+ Property”

-
The Ritz-Cariton Hotel Residential Retail
56% é 8%
Sky Dining 101
Credit Suisse Office
- : 21%
‘e Hotel

Deutsche Bank % — ‘ 15%
Morgan Stanley - 0"

Podium Level - e C A

1*Floor

Ground Floor

Residential
Office
Hotel

B Shops
Eatenes
Cinema
Circulation

B Escalator / Lift -—

Public Space _— 1
‘,f:,'{,":; Lower Ground 2 ] I 1




Programa de desarrollo “Rail + Property” (Tren + Propiedad) o R+P en
el sistema de transporte de Hong Kong

Descripcion del proyecto

Implementacién DOTs

(D)

0—_0

(=)

Instrumentos de captura de valor utilizado
en el proyecto

®

L] —

Modelo“Rail + Property” (Tren + Propiedad) o R+P implementado por la empresa de
trenes de Hong Kong (MTR Mass Transit Railway Corporation Limited): gestiéon de
areas aledaias a la infraestructura a través del desarrollo de proyectos de vivienda y
de uso comercial, para garantizar que incremento del valor del suelo generado por
las inversiones en los trenes, se destine para la financiacidon de la infraestructura

. ferroviaria de la ciudad.

* |ntegracién de usos comerciales y de vivienda a través de desarrollo
inmobiliario promovido directamente por la MTR.

* Intermodalidad de medios de transporte.

* Accesibilidad para usuarios y conectividad con redes de espacio publico.

MRL adquiere y gestiona dareas necesarias para infraestructura y areas
aledaiias para desarrollo inmobiliario “Rail + Property” (Rieles + Propiedad)






Curitiba

uZoning"
Alta densidad

Terminal BRT
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Bogota aino 2000

Usos

Rurales Predios

vacantes
Comercio
en grandes

superficies
P Desarrollos
. residenciales de
Futura | .
TerpainGd-BRT : alto estrato

BRT




Escenarios de instrumentalizacion: Escenario A

Escenario A: Revision general del POT

ot

: | FEDRAseciedon
3 Convenciones
:‘;\ | Linea Metro
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Tratamlento Urbanistico Propuesta POT
Il RU1M - Comedores de Ata Capacidad del Sistema Metro

Area de influencia
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Tratamiento RU1M

/

Poligono Estacion Metro




< Comision multisectorial permanente

Coordinacion implementacion Programa

- ™ -

Definicion de su area de

Definicion concertada del trazado de influencia y proyectos

‘ ‘ Directrices zonificacién drea

influencia
)\ urbanos
Directrices aplicacion
instrumentos captura de ‘
valor y
< Mesa de coordinacidn técnica

Ejecucidn acciones necesarias para implementar el programa

Interlocucion con

‘ Sistema de informacion . .
municipalidades distritales

intervencionesy proyectos

Priorizacion de ‘
en area de influencia

< Operador urbano

Lima- Posible coordinacion ante
fragmentacion institucional

= Ministerio de Transporte y

= Autoridad Autéonoma del Tren

= Gerencia de desarrollo Urbano

= Gerencia de Transporte

= Ministerio de Vivienda, Construccion

= |nstituto Metropolitano de

= Proinversion

comunicaciones

Eléctrico

y Saneamiento

Planificacién

= Ministerio de Vivienda, Construccidn

= AATE.
= Gerencias de Transporte y Desarrollo

= |nstituto Metropolitano de

= |nstituto Catastral de Lima

y Saneamiento - Direccion General de
Programas y Proyectos en Vivienda y
Urbanismo.

Urbano de |la municipalidad
metropolitana de Lima.

Planificacion.

= EMILIMA

~
~

(" Agente urbanizador u

operador
inmobiliario

Aplicacion
instrumentosde
captura de valor

Estructurador de
proyectos

Banco de suelos




Primer acercamiento con actores

“Yo acabo de invertir en un apartamento a

“Sabemos que es mds que una menos de 500 metros de una estacion de
obra” metro”.
“El proyecto va mas alld
de la infraestructura” (( )) Area de
~— influencia
Metro de
Panama

“La ciudad va a ir detras de las . g
lineas del Metro” “La coordinacion es bastante

informal”



Construccion colaborativa de una estrategia de gestion




Construccion colaborativa de una estrategia de gestion




Comision de Alto Nivel

Adscrita a Ministerio de la Presidencia/ MEF/ MIVIOT

_=l Convenio Interinstitucional
S

técnica
u ‘ @II Plan Parcial (por cada linea) J




Fase Il: Research

Implementacion de Instrumentos de Gestion y Captura de Valor

1 Puaes

2 Planes Parciales

Lote individual (tipo 1)

Incremento de Edificabilidad

3 Lote individual (tipo 2)
PUOS+2 / cambio de uso

Lote individual (tipo 3)
PUOS+2

Cuartei CIE
Cerveceria/
s
S

S




2. Componentes del Plan Especial

PLAN ESPECIAL

Propuesta urbana general

v

Intervenciones
urbaristicas

Piezas Sistemas
urbanas generales
Proyecto
PUAES individual

P. Parciales

'

UAU

Propuesta géneral de usoy
ocupacion del suelo
Zonificacion diferente a PUOS

l ,, |

Ocupacion y
edificabilida Usos Categorizacion
d principales vial

+_I

ASIgnac_lo_n 2 Distribucion de cargas
beneficios
Interno 7
Edificabilidad proyectos Area p!an
especial

Concesion onerosa

Contribucion especial
por mejoras

Captacion del suelo
creado



Delegado -
Distrito metrapolitano de Quito

Delegado Secretaria de Habitat, <“n“?

Territorio y Vivienda 6
it

Delegado EPMDUQ
Delegado EPMMQ
Delegado EPMHV

Delegado MDMQ .

E.P.M.D.U.Q

E.P.M.M.Q

-
S5.T.H.V g
Mesa técnica =
Administracién Eloy Alfaro 0 ! &
-

EMAPS

F&F
Uy

Comité Coordinador |
e

L]
S.Tl H.v ‘

@ Direccionamiento estratégico
@ Pposicionamiento en agenda de gobierna

local

@ Orientacion para la priorizacién de
proyectos

) Gestién Urbana e Inmobiliaria,

0 Gestién Social

() Gestion Financiera e Interinstitucional

. Apoyo técnico para el seguimiento y
evaluacién del Plan Especial.

0 Apoyo técnico a la STHV en los tramites de
consulta, estudio v aprobacion de los PUAES y
Planes Parciales del area

Y
&mﬁ Instancias

g= I Tareas
Qﬁ.l ianza estratégica
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