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PROLOGO

Para el Banco Centroamericano de Integracion Econémica (BCIE) y el Programa de
Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (ONU-Habitat), la generacién
de este documento permite presentar un resumen sucinto del Reporte del Estado
de la Prosperidad a través de indice de Prosperidad de las Ciudades (CPI por sus
siglas en inglés) de las Areas Metropolitanas de San Salvador (El Salvador), San
José (Costa Rica) y Santo Domingo (Republica Dominicana), asi como los princi-
pales aportes de la definicion de perfiles de Operaciones Urbanas Integrales en la
region; ambos instrumentos representan un hecho destacado por la oportunidad
de generar nuevo conocimiento acerca de los sistemas urbanos en Centroameérica,
como factor determinante para avanzar en el cumplimiento a la Nueva Agenda
Urbana en la Regidn.

Los resultados aqui presentados, son fruto de una alianza estratégica entre el BCIE
y ONU-Habitat dirigida a generar nuevas formas de lectura de los factores del
desarrollo de las metrépolis centroamericanas y, sobre ellas, formular respuestas
novedosas en términos de Soluciones Urbanas Integrales en grado de generar
nuevos polos de desarrollo, “aterrizando” de esta forma los principios de la Nueva
Agenda Urbana en la Regidn. Dicha alianza ha sido a su vez desarrollada en el
marco del Programa Centroamericano de Vivienda y Desarrollo de Habitat Soste-
nible — VIDHAS, promovido por el BCIE con el fin de apoyar los esfuerzos regio-
nales y nacionales en el mejoramiento de la calidad de vida para todos, a través
del acceso a vivienda en un entorno urbano apropiado, el fomento a la inclusién
social y la reduccion de la pobreza.

Todo el trabajo realizado ha contado con un amplio proceso de trabajo manco-
munado con multiples actores: el Gobierno Nacional, las instancias del Gobierno
metropolitano, las administraciones locales, el sector privado, la academia y la
sociedad civil, a quienes agradecemos enormemente su colaboracién e insumos
para el célculo del CPI, el desarrollo de los perfiles de Operaciones Urbanas Inte-
grales y la implementacién metodolégica de la iniciativa.

ONU@HABITAT

POR UN MEJOR FUTURD URBAMNO




RESUMEN EJECUTIVO “Estudio del Estado de las Areas Metropolitanas de Centroamérica en el marco del Programa VIDHAS”

Este documento es una sintesis de la base metodoldgica y los resultados princi-
pales de los Reportes del Estado de la Prosperidad en las Areas Metropolitanas
de San Salvador (El Salvador), San José (Costa Rica) y Santo Domingo (Republica
Dominicana), y de las recomendaciones principales, alcances y definiciones de los
perfiles de Operaciones Urbanas Integrales propuestos, como lo son: San Salvador
500, Ciudad TEC+ y Los Alcarrizos, respectivamente.

Finalmente, agradecemos al equipo de trabajo y a todos los aliados que nos han
permitido contar con una lectura territorial de la prosperidad urbana, y tener la
oportunidad de generar una operacion urbana integral que responda a los retos
identificados y avanzar en el cumplimiento del Objetivo de Desarrollo Sostenible
N° 11: Conseguir ciudades inclusivas, seguras, sostenibles, y resilientes.

Roberto Lippi Horacio Leiva
Coordinador ONU-Habitat Gerente de Sectores y Paises
HUB Bogota Banco Centroamericano

de Integracién Econémica
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Area Metropolitana de San Salvador

Gran Area Metropolitana de San José

Banco Centroamericano de Integracion Econémica

Consejo Centroamericano de Vivienda y Asentamientos Humanos
Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador
Consejo de Desarrollo Metropolitano

City Prosperity Index —indice de Prosperidad de las Ciudades—
Estrategia Centroamericana de Vivienda y Asentamientos Humanos
Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, AMSS

Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial Nacional.

Nueva Agenda Urbana

Programa de Naciones Unidas para Asentamientos Humanos
Operacion Urbana Integral

Oficina de Planificacién del Area Metropolitana de San Salvador
Politica Nacional de Vivienda y Habitat

Sistema de Integracion de Centroamérica.

Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano

Programa Centroamericano de Vivienda y Desarrollo de Habitat Sostenible
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ANTECEDENTES

A partir del afio 2008, con el apoyo del Banco Centro-
americano de Integracion Econémica —BCIE, los paises
miembros del Consejo Centroamericano de Vivienda y
Asentamientos Humanos —CCVAH, han venido traba-
jando en la definicion de una Estrategia Centroameri-
cana de Vivienda y Asentamientos Humanos —ECVAH.
En desarrollo de esta Estrategia, el BCIE formul¢ el
Programa Centroamericano de Vivienda y Desarrollo
de Habitat Sostenible —VIDHAS, el cual constituye el
marco de sus intervenciones en la Region.

A través del Programa VIDHAS, el BCIE —principal ban-
co de desarrollo de la regién— busca vincular los pro-
gramas de vivienda con la generacién de un habitat
sostenible e integral. La estrategia institucional del
Programa se enfoca en cuatro ejes estratégicos: de-
sarrollo social, competitividad, integracién regional y
sostenibilidad ambiental.

En el contexto de la implementacion de la NAU,
ONU-Habitat —como Agencia responsable de promover
su desarrollo—y el BCIE —en su rol de actor clave de
desarrollo para la Regién Centroamericana— han cons-
tituido, a partir del afio 2016, una alianza estratégica
que ha dado origen al Programa de Cooperacion “Estu-
dio del estado de las areas metropolitanas de Centroa-
meérica, en el marco del Programa VIDHAS".

Esta iniciativa, busca identificar oportunidades de in-
tervencion estratégica que puedan ser financiables por
el BCIE en las 4reas metropolitanas de la Regidn, ali-
neadas con la NAU y soportadas en los resultados del
analisis territorial efectuado a través de la metodologia
del Indice de Prosperidad de las Ciudades —CPI, que
provee de linea base en materia de prosperidad urbana
y el desarrollo de perfil de una Operacién Urbana Inte-
gral —OUl para cada una de las tres Areas Metropolita-
nas de San José, San Salvador y Santo Domingo.

12

Legislacion y gobernanza urbana, planificacién y dise-
fio urbano y financiacién. Por su parte, las Operaciones
Urbanas Integrales —OUI representan la herramien-
ta para territorializar la implementaciéon de la NAU
y acelerar de esta forma el logro de los Objetivos de
Desarrollo Sostenible —ODS de la Agenda 2030 y su
proposito esencial de “no dejar a nadie —ni a ningln
lugar— atras”.

En términos de referentes globales, la presente inicia-
tiva se enmarca en los principios, lineamientos e ins-
trumentos de la Nueva Agenda Urbana —NAU, hoja de
ruta del desarrollo sostenible de las ciudades y territo-
rios aprobada en octubre de 2016 en Quito, en el mar-
co de la Tercera Conferencia de Naciones Unidas sobre
Vivienda y Desarrollo Urbano Sostenible —Habitat IlI.

La NAU brinda herramientas programaticas para pro-
mover cadenas de valor del desarrollo urbano soste-
nible y el fortalecimiento de los vinculos urbano-re-
gionales, bajo un enfoque integral —participativo en el
proceso e incluyente en los resultados— que incorpora
tres elementos esenciales para valorizar la correlacion
entre buena urbanizacion y desarrollo sostenible:



2 ¢ QUE ES EL iNDICE DE PROSPERIDAD DE LAS CIUDADES - CPI?

El indice de Prosperidad Urbana —CPI por sus siglas en
inglés— es una metodologia propia de ONU-Habitat,
lanzada su primera version en 2012 en el marco del
Foro Urbano Mundial de Napoles, que propone unos
parametros de analisis del desarrollo urbano a par-
tir del concepto de “prosperidad” como elemento de
bienestar colectivo y ambientalmente amigable. Se tra-
ta de un planteamiento multidimensional y holistico,
que analiza —a partir de datos publicos— factores es-
paciales, de desarrollo econémico, de desarrollo social,
de sostenibilidad y de gobernanza, que permitan medir
el impacto transformador de las politicas urbanas cen-
tradas en las personas y en la salvaguardia ambiental,
para ayudar a las ciudades y territorios a enfocar sus
capacidades en la senda del desarrollo sostenible y el
goce efectivo de los derechos de todos sus habitantes,
presentes y futuros.

ECONOMIA
URBANA Y
FINANZAS
MUNICIPALES

DISENO Y
PLANIFICACION
URBANA

GOBERNANZA
Y LEGISLACION
URBANA

En otras palabras, el CPI se constituye en una métrica
que permite evaluar el estado de las ciudades y terri-
torios, asi como monitorear sus progresos como herra-
mienta hacia la implementacién de los lineamientos
establecidos en la NAU y los ODS, esto es, el fomento
de ciudades inclusivas, seguras, accesibles, resilientes,
sostenibles y prosperas.

El indice se determina en funcién del anélisis de 6 di-
mensiones, conformadas por 17 Sub-dimensiones y a
su vez basadas en 52 indicadores que determinan, con
una vision multidimensional, el estado de las ciudades
y de la prosperidad urbana. Estas dimensiones son:
Gobernanza y Legislacién Urbana, Disefio y Planeacion
Urbana, Economia Urbana y Finanzas Municipales, De-
sarrollo de infraestructura, Equidad y Cohesion social
y Ecologia y Medio Ambiente urbano.

DESARROLLO DE
INFRAESTRUCTURA

EQUIDAD Y
COHESION
SOCIAL
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En este sentido, el CPI, ademas de presentar una “radio-
grafia” de la ciudad, se convierte en una herramienta
de planificacion estratégica que define recomendacio-
nes que potencializan el impacto de las intervenciones
urbanas.

Los resultados del CPI permiten aportar a diversos pro-
positos, tales como:

e Apoyar la toma de decisiones de diversos niveles de
gobierno —local, metropolitano y nacional- sobre
las inversiones y prioridades de actuacion en el terri-
torio;

e Definir una linea de base para los instrumentos de
planificacion territorial y establecer una herramienta
de monitoreo ex-ante de proyectos e intervenciones
de caracter territorial;

® Hacer seguimiento a los compromisos de la NAU y
apoyar la territorializacion de los ODS;

e Establecer recomendaciones para la priorizacién y
seleccion de Operaciones Urbanas Integrales —OUI.

14

La aplicacion del CPI a escala metropolitana integra
en el analisis de las dimensiones de la prosperidad, la
identificacion y analisis de determinantes metropolita-
nas de desarrollo que habilitan a una lectura espacial
que trasciende las fronteras administrativas de los mu-
nicipios involucrados y de la misma area metropolita-
na, apuntalando un concepto de ‘ciudad-regién’ que se
relaciona con determinantes de desarrollo de caracter
nacional.

En este marco, la lectura metropolitana del CPI que
estd a la base de la presente propuesta, define hacia
cuales de estas determinantes esenciales de desarrollo
debe apuntar la OUIl —en términos de mejora de criti-
cidades y de potenciacion de oportunidades— para que
la misma tenga impacto tanto en el territorio objeto
de la intervencién y en su entorno inmediato, como en
el cuerpo de la aglomeracién metropolitana como un
todo, puesto que la formacién de las areas metropo-
litanas esta definida por una multiplicidad de lugares
o centralidades diversas en cuanto a su naturaleza y
jerarquia.



¢ QUE SON LAS OPERACIONES URBANAS INTEGRALES - OUI?

Como se ha mencionado, ONU-Habitat promueve la
implementacion de la NAU mediante Operaciones
Urbanas Integrales —OUI. Las OUI se entienden como
intervenciones mdltiples, interrelacionadas y potencia-
lizadas por la sinergia generada en su disefio e imple-
mentacion, de acuerdo con un plan estratégico, que
incorpora a todos los actores del desarrollo urbano,
tanto publicos como privados, guiados por un esquema
de gobernanza que permite a cada actor perseguir sus
intereses especificos bajo una ldgica de interés publico.
Los principios orientadores de la OUI son aquellos de
la NAU, en particular la mixtura de uso del suelo, la
mixtura social que se debe producir y la sostenibilidad,
ambiental, econdmica y social como eje portante de la
planificacién. Su localizacion es esencial para producir
impacto en el desarrollo de un area mucho mas vasta
de la intervenida, a partir del concepto de desarrollo
de “nuevas centralidades para el desarrollo urbano y
territorial sostenible”.

Por lo general, los proyectos especificos que confor-
man una OUl, se orientan a la generacién de vivienda
accesible a distintos grupos, a la creacién de nuevas
edificaciones de comercio y actividades empresariales
y productivas con vocacion especifica, asi como al de-
sarrollo de una red de espacios publicos y de infraes-
tructura y equipamientos comunitarios con parametros
de sostenibilidad y de mejoramiento de las condiciones
de movilidad. Las intervenciones multiples contemplan
'portafolios de proyectos' que son interrelacionadas
para el caso de la OUI.

En la estructuracion de la OUl intervienen de forma ar-
ticulada tanto un disefio y una planificacion ejemplari-
zante del area por sus condiciones urbanisticas, como
factores de participacion y no exclusion en sus determi-
nantes sociales, asi como la promocién, desde un inicio,
de esquemas fortalecidos de participacién publico-pri-
vada en su gestion y gobernanza, alianza que permite
garantizar las condiciones para su implementacion a la
luz del interés colectivo.

La integralidad de la intervencidn se aborda desde dos
opticas:

1. Integralidad en el concepto, el desafio de alcanzar el
0DS planteado en la NAU —ODS 11- se logra al incor-
porar varios lineamientos en un mismo proyecto; por
ejemplo, considerar la inclusion, resiliencia, seguridad,
reduccion de la pobreza, recuperacion ambiental y la
mayor parte de los compromisos establecidos en la
Nueva Agenda Urbana. Asi mismo, el BCIE reconoce la
necesidad de conceptualizar las intervenciones urba-
nas como un “conjunto de servicios integrados” gene-
rando “habitat urbano”;

2. Integralidad en la estructura del proyecto, ONU-Ha-
bitat promueve, para la urbanizacion y desarrollo sus-
tentable, que “nadie se quede atras”, que todas las
personas gocen de igualdad de derechos y de acceso
a los beneficios y oportunidades que las ciudades pue-
den ofrecer. Esto implica que las iniciativas y proyectos
urbanos integren los siguientes componentes:

2.1 Planificacién y el disefio urbano coordinado y ade-
cuado hacia el desarrollo sostenible, que promueve
estandares urbanisticos, habitat cualificado, espacio
publico, proteccién ambiental, accesibilidad, cohesién
social, y productividad.

2.2Gobernanza y legislacion, entendiéndose como “el
entorno adecuado que requiere marcos juridicos, po-
liticos, y administrativos eficientes, que permiten a los
gobiernos locales responder a las necesidades de los
ciudadanos” y a las “diversas formas en las que las
instituciones y los individuos se organizan para llevar a
cabo de forma efectiva la agenda del desarrollo de una
ciudad (ONU-Habitat).

2.3EconomiaUrbanay gestion financiera, que incorpora
los modelos asociativos y de inversiones que permiten
implementar proyectos financieramente sostenibles;
planes de inversion favorables al crecimiento de las
ciudades y opciones de financiamiento que mejoren
condiciones de vida.
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De esta manera, la OUI tienen como objetivos especi-
ficos comunes, los siguientes:

e Generar oferta habitacional de calidad, preferente-
mente vivienda social y prioritaria en densidades
medias y altas, con estandares urbanisticos sosteni-
bles.

¢ Implementar un modelo de gobernanza que incor-
pore actores publicos y privados para la consecucion
de un proyecto urbano representativo, que conforme
una nueva centralidad metropolitana.

* Renovar y/o generar espacios publicos inclusivos,
seguros y de calidad para la adecuada movilidad,
cohesioén social de sus habitantes y la articulacion
con el equipamiento urbano existente.

e Desarrollo de infraestructura social y equipamientos
comunitarios.

 Mejorar considerablemente las condiciones de movi-
lidad, sequridad y accesibilidad.

e Desarrollar una nueva infraestructura que potencie a
la zona como un nuevo polo de desarrollo empre-
sarial del Area Metropolitana, generando empleo y
mejorando las condiciones de vida de la poblacion.

e Implementar modelos de gestion y financiamiento
que incorpore capital privado y mecanismos de cap-
tura de valor mejorando las finanzas municipales.

Las Centralidades urbanas son las piezas centrales de |a
conectividad de los componentes urbanos en los cuales
se articularian tres escalas entre si: Metropolitana, Ur-
bana y de Espacio Interior Urbano. Los siete elementos
integrables en una Centralidad urbana son: Estacion de
Intermodalidad, Espacio Civico, Actividades terciarias,
Alta densidad residencial, Equipamientos sociales, Ser-
vicios administrativos e lconos de referencia social.

16

Los 7 elementos que componen una Centralidad urba-
na son:

B 1. Estacion de Intermodalidad
B 2. Espacio Civico
3. Actividades terciarias
B 4. Alta densidad residencial
m 5. Equipamientos sociales
m 6. Servicios administrativos
m 7. lconos de referencia social



ESTADO DE TRES AREAS METROPOLITANAS DE CENTROAMERICA

El proyecto “Estudio del Estado de las Areas Metro-
politanas de Centroamérica en el marco del Programa
VIDHAS" tuvo como eje central de estudio, las areas
metropolitanas de San Salvador —El Salvador—, San
José —Costa Rica—y Santo Domingo —Republica Domi-
nicana—

que a partir de la informacién existente, se realizd el
calculo CPI'y se perfilaron Operaciones Urbanas Inte-
grales que potencialicen las centralidades urbanas de
las areas metropolitanas.

Los resultados principales obtenidos y la informacion
resumen del Perfil de las operaciones urbanas integra-
les, se encuentra a continuacion:

4.1 AREA METROPOLITANA DE SAN SALVADOR, EL SALVADOR.

4.1.1 ReSULTADOS DEL iNDICE DE PROSPERIDAD URBANA

El Area Metropolitana de San Salvador —~AMSS repre-
senta el 27.19% de la poblacion de El Salvador y el
34.59% del PIB nacional. En términos de gobernanza,
el Area Metropolitana de San Salvador es aquella que
tiene el mayor nivel de consolidacién de una institucio-
nalidad relacionada con la gestion y planeacién a este
nivel de integracidn territorial, en relacién con las otras
dos areas metropolitanas analizadas —San José de Cos-
ta Rica y Santo Domingo de Republica Dominicana-—.

Configuracion AMSS
Fuente: ENAHO 2018

© B

Ndmero de divisiones Poblacion
administrativas 1,712,213
14 cantones habitantes

@ RON

Extension Territorial Importancia econdomica
195.88 km2 34.59% del PIB nacional

Para el 2016, el valor total del CPI del AMSS esta a
punto de alcanzar la mitad del valor ideal del indice
—100—-, ubicandose en el area de valores 'débiles’ pero
muy cerca de llegar a los ‘moderadamente débiles' con
49.2. La dnica dimension que alcanza valores mode-
radamente sélidos es la de Equidad y cohesion social,
que corresponde a los temas relacionados con la equi-
dad econdmica, la inclusidn social y el desarrollo social.
La dimensién de Desarrollo de infraestructura apenas
llega a la frontera de estos valores, mientras que la di-
mension de Disefio y planeacion urbana tiene valores
'moderadamente débiles’.

Finalmente, la dimensién de Ecologia urbana y soste-
nibilidad y la de Economia urbana y finanzas munici-
pales, presentan apenas valores débiles. En términos
generales, estos resultados apuntan a las limitaciones
que adn existen en términos de gobernanza a nivel me-
tropolitano, incluyendo la capacidad financiera de este
nivel gubernamental, asi como a los desafios en rela-
cion con la sostenibilidad ambiental y la productividad
econdmica del territorio.
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Resultados por dimensiones del CPl en AMSS
Fuente: ONU Habitat 2018

Disefio y Planeacién
Urbana

51,84

Gobernanza y
Legislacion Urbana

34.15 [N

Ecologia Urbana <
y Sostenibilidad

47.48

CPI

49.2 Equidad y Cohesién
Social

65.05

En el andlisis desarrollado para el AMSS se destacan
los siguientes hallazgos: todas las municipalidades que
la componen tienen una densidad mucho mayor a la
ideal, si bien la densidad es deseable en un sistema ur-
bano, se debe mitigar en hacinamiento. El AMSS debe
mejorar su oferta de espacio publico para aprovechar
las ventajas de la densidad poblacional y reducir las
posibles externalidades negativas derivadas de la con-
gestion.

En términos econdmicos, la importancia relativa del
AMSS para El Salvador es muy alta por lo cual, el desa-
fio econémico del Area Metropolitana es el de la Na-
cion. En efecto, se requiere consolidar la potencialidad
de aglomeracion productiva en el corazén del AMSS.
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CPl sin GLU
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En términos poblacionales, la poblacién juvenil mere-
ce una especial atencién ademas que representa una
oportunidad por el bono demografico todavia presente
en el AMSS. Oportunidad que debe ser dirigida a miti-
gar los principales retos del Area, entre estos la inequi-
dad econémica y la seguridad.

De igual manera, el AMSS tiene el reto de mejorar la
calidad y cobertura de sus sistemas de transporte, los
tiempos de viaje empiezan a ser elevados y pueden
afectar la ya baja productividad del Area Metropolita-
na, ello sin descuidar que estos sigan siendo asequibles
para la poblacién con menores ingresos.



En términos de conectividad, sorprenden los resultados
aun muy débiles del uso de internet —menos de 40%
de la poblacion con acceso—y de la velocidad de ban-
da ancha. Con lo cual se hace necesario que el Area
genere inversion en infraestructura para aumentar la
velocidad de internet y la disponibilidad de conexiones,
con el fin de no solo evitar desplazamientos innece-
sarios sino facilitar el flujo de informacion entre sus
habitantes.

En términos ambientales, se requiere un uso mas efi-
ciente de los recursos en el AMSS, desde un aumento
en la cantidad del agua usada por la ciudad que luego
pueda ser tratada, hasta disminuir la cantidad de mate-
rial que se dispone en los rellenos sanitarios. Finalmen-
te, en términos de gobernanza se requiere mejorar los
mecanismos de interaccion y participacion en el proce-
so de planificacion.

Las intervenciones en el AMSS deben tener en cuenta
las condiciones de soporte espacial del territorio, es de-
cir las condiciones de forma y disefio urbano: el capital
espacial con el que cuenta el territorio metropolitano.
En ese sentido, se debe tener en cuenta que en el es-
pacio construido, las condiciones de disefio y planifica-
cion no se modifican en el corto plazo.

Ello se puede abordar de distintas maneras, de acuer-
do a los resultados del CPI, se sugiere priorizar un te-
rritorio que por su alto capital espacial facilite los re-
sultados de las intervenciones y potencie la capacidad
de apalancar la prosperidad del resto del territorio me-
tropolitano.

Sin embargo, ello tiene que ir acompafiado de una ade-
cuada planificacion, de acuerdo a los ideales de los in-
dicadores planteados y a los principios de la NAU como
la mezcla de usos y de grupos sociales. Ello debera ser
priorizado en aquellas zonas donde se esta producien-
do el proceso de expansion.

Igualmente, es deseable que las intervenciones en el
territorio metropolitano incorporen un componente de
vivienda, dados los desafios existentes y que se en-
cuentre articulado claramente con la bisqueda de un
mayor acceso a la conectividad digital y al transporte
publico. Asi mismo, las intervenciones deben incorporar
un componente de aprovechamiento de economias de
aglomeracion e incentivar una mayor densidad econé-
mica; Es fundamental facilitar la mezcla de usos del
suelo.

4.1 .2 OPERACION URBANA INTEGRAL “SAN SALVADOR 500"

. Istitiscional

Comerchoy
oficina.

Wi ridla

. Espacio Piblico La constag
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Poligono industrial /
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Finalmente, las intervenciones deben tener en cuenta
la articulacion con la politica social, de lucha contra la
pobreza y un enfoque poblacional, particularmente de
jovenes y de oportunidades para ellos.

Este proyecto pretende contribuir con la generacién de
viviendas de mixtura social, con densidades en altura
adecuadas, con un entorno urbano de calidad, estan-
dares de eco construccion, dinamizacion econoémica, e
inclusion social, todo esto en el marco los lineamientos
de la NAU.

Con base en 14 potenciales intervenciones identifica-
das por la OPAMSS, se realizd conjuntamente la se-
leccion del proyecto Terminal — Tiendona, como el que
presenta mayores posibilidades, viabilidad, e impacto
en el Area Metropolitana.

4.1.2.1 osikmivo

Impulsar un proceso de transformacién urbana de es-
cala metropolitana a través de una Operacion Urba-
na Integral, la cual permitira estructurar una nueva
centralidad metropolitana —San Salvador 500-. Esta
centralidad conectara estratégicamente el centro de
San Salvador con las directrices de desarrollo metro-
politano y nacional de El Salvador a través de procesos

4.1.3 DESCRIPCION DEL PROYECTO

En particular, se adelantara la revitalizacion de un sec-
tor estratégico en San Salvador, denominado la TERMI-
NAL de Oriente — “La TIENDONA".
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El sector identificado y seleccionado a partir del anali-
sis territorial, CPl y NAU, tiene en la actualidad un ca-
racter comercial, industrial y de servicios. Los cambios
de usos por la reubicacion de equipamientos conside-
rados conflictivos, generaran una oferta de suelo que
permitira incorporar el uso residencial y espacio publi-
co adecuado, en el sector, con importantes beneficios
para la ciudadania.

Por la ubicacion y cercania con el centro de la ciudad y
las vias que estructuran toda la trama, el sector seguira
siendo atractivo para los desarrollos comerciales; ade-
mas, los edificios institucionales seguiran generando
dindmica en términos de movilidad y actividad comer-
cial.

de regeneracion urbana y el cual generara un polo de
equipamientos institucionales, una oferta habitacional
mixta, nuevos equipamientos econémicos y comercia-
les que incluyen un nuevo mercado mayorista —fuera
del area de intervencion—, y uno minorista, asi como
espacio publico de calidad.

Generando una OUI a partir del analisis territorial y las
recomendaciones del CPI del AMSS, bajo los lineamien-
tos de la NAU, las politicas publicas de vivienda y de
desarrollo urbano de El Salvador y el programa VIDHAS
del BCIE.



Propuesta de usos del proyecto
Fuente: ONU Habitat
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La OUIl incorporara un robusto componente de vivien-
da, dados los desafios existentes en el AMSS, asi como
incentivar una mayor densidad econémica y urbanisti-
ca, y de aprovechamiento de economias de aglomera-
cion a través de la mezcla de usos del suelo. La inter-
vencion tiene un enfoque poblacional hacia los jovenes
y se articula con la politica social y de lucha contra la
pobreza de El Salvador.

La OUI tiene un area aproximada de intervencion de
116.82.Has. Esta se adelanta mediante la formulacién,
gestion e implementacion de proyectos discriminados
asi:

e |nstitucional: 18.030 m2 de construccién para uso
institucional. Se considera prioritario el desarrollo
de instalaciones para la Direccién Antinarcéticos por
el potencial desarrollo en los terrenos liberados.

e Habitacional para clase media: de un lado 19.956 m2
de construccion para 200 unidades habitacionales de
clase media y de otro, 92.940 m2 de construccion
para 929 unidades habitacionales de 100 m2.

* Habitacional de Vivienda Social: 240 unidades habi-
tacionales en 19.200 m2 de construccion.

* De usos mixtos: Institucional, comercial y oficinas:
30.980 m2 de construccion.

estructura Verde y Dotacion=!
- s = e

* Mercado Municipal: mercado minorista y comercio
menor de 10.841 m2 de construccién que cubre las
necesidades del sector.

* Nuevo Mercado de Mayoreo: a desarrollarse fuera
del area de intervencion y al limite del perimetro
urbano. Proyecto que viabiliza la operacion completa.

Areas de Construccion en m2
Fuente: ONU Habitat

Proyectos M2
Proyectos Institucionales 36.060
Habitacionales (1.129) 112.896
Proyecto Viv. Social (240) 19.200
Proyectos Comerciales 41.821
Total 209.977

El desarrollo de la OUI, genera ademas espacio publico,
nuevos disefios o ajustes viales, y de infraestructuras de
servicios publicos acordes a su tamafo.

Presupuesto estimado es de US $188'964.940 y en ven-
tas de US $217.731.435, la estructura financiera pro-
puesta segun la fuente, tipo de garantia y montos, es
la siguiente:
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Estructura Financiera
Fuente: Elaboracién propia

Aportes
Suelo $15.874.572

Monto Subtotal %

Garantia
8%  Flujos, bonos, suelo

Fondeo
Recursos publicos/

Gobierno Recursos Cash $10.000.000 ¢50.905.891 5% derechos fiduciarios Endeudamiento
Endeudamiento $25.031.319 13% publicos con BCIE
Recursos Propios ~ $50.621.651 Privadas / Rec. propios / End.banca

Sector Privado  Endeudamiento $54.566.196 56% cartera privada/ Fideicomiso BCIE

$105.187.847

Proyecto $32.871.202

Ventas inmobiliarias/

0 o
17% Derechos fiduci. Derechos fiduciarios/ BCIE

Total $188.964.940

100%

Modelo de gobernanza: Por tratarse de intervenciones
multiples y con una gran cantidad de actores, las Ope-
raciones Urbanas Integrales requieren de diferentes
modelos de gestion adaptables a las necesidades de
cada proyecto. Por otro lado la estructuracion y ges-
tién del portafolio de proyectos identificados debe rea-
lizarlo un organismo con caracter publico.

Gestion de la OUI: Las OUI requieren ser gestionadas
por una organizacion de caracter mayoritariamente
publica de alto nivel. Para este proyecto, se propone
la creacion de una empresa de caracter publico donde
el Consejo de Desarrollo Metropolitano —CODEMET es
actor clave en el Directorio.
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La Oficina de Planificacion del Area Metropolitana de
San Salvador —OPAMSS que ha impulsado la OUI, se
constituye en la Unidad Estructuradora y de Gestion de
la OUI. La Empresa encargada de aprobar qué proyec-
tos deben ejecutarse, debera definir los modelos aso-
ciativos, de negocio y de ser el caso, los sistemas de
incentivos —publicos y privados—, para cada proyecto.

Gestion de los proyectos: Cada proyecto se estructura-
ra con los lineamientos y con los modelos de gestion 'y
negocios definidos por la Empresa de Gestién de la OUI
y tendra cada uno la figura juridica adecuada que fa-
cilite la implementacion del proyecto. Estos proyectos
administrados bajo las diferentes formas asociativas
y de participacion publica y privada tendran caracter
publico o privado segun niveles de aportacion de cada
actor.



/1.7 AREA METROPOLITANA DE SAN JOSE, COSTA RICA

4 .2 . RESULTADOS DEL iNDICE DE PROSPERIDAD URBANA

El Area Metropolitana de San José — GAMS), estd divi-
dida en 31 cantones. En promedio la extension total de
los cantones que conforman la Gran Area Metropolita-
na es de 57.36 km2, siendo Alajuela, Cartago y Paraiso,
los mas extensos y Flores, San Pablo de Heredia y Tibas
los mas pequefios. Escazu es el canton mas denso en
términos de poblacién, sequido por Oreamuno y Alva-
rado. La GAMSJ representa el 53% de la poblacion de
Costa Rica y el 57.7% del PIB nacional.

Configuracion GAM)
Fuente: ENAHO 2016, ONU-Habitat 2018, Banco Central Costa Rica 2016

% &2

NUmero de divisiones Poblacion
administrativas 2'579.036
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@
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En términos de gobernanza metropolitana, se cuenta
con un Plan GAM —Gran Area Metropolitana—, que es
mas una guia metodoldgica para orientar los procesos
de planificacion urbana que mejoren “la eficiencia y
funcionalidad de la ciudad regional del GAMSJ (Conse-
jo Nacional de Planificaciéon Urbana, 2013). La GAMS)
no cuenta aln con una estructura institucional que
consolide la fragmentacion de las unidades territoria-
les, que tenga un control sobre las funciones urbanas y
en la que sea formal la coordinacién entre las entida-
des e instituciones involucradas.

El resultado del calculo del CPI para la GAMSJ es 48.4
sobre 100 mostrando un nivel de prosperidad que al-
canza a ser moderadamente débil. El principal reto del
Area es la Gobernanza y la legislacién urbana —16.24—
y en efecto, el resultado del CPI, sin incluir esta Gltima
dimension, es moderadamente sélido con un resultado
de 65.9. Esta dimensidn junto con la dimension de Di-
sefio y la planeacidn urbana, son las Unicas en las que
el Area no alcanza valores mayores a los moderada-
mente débiles —>50-.

La dimension de Desarrollo de infraestructura y la de
Equidad y cohesion social son aquellas en las que la
GAMSJ muestra los mayores niveles de prosperidad. En
Ecologia urbana y sostenibilidad, el Area alcanza valo-
res moderadamente sélidos, mientras que en Economia
urbana y finanzas municipales, est4 cerca de alcanzar
niveles de prosperidad sélidos. Los resultados apuntan
a que la GAMSJ ha logrado buenos niveles de desarro-
llo social y de infraestructura, pero aln tiene grandes
retos en las dimensiones de Planeacion urbana y fun-
damentalmente en su estructura institucional.
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Resultados por dimensiones del CPl en GSD
Fuente: ONU Hébitat 2018
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Hallazgos y Recomendaciones

De los elementos de analisis anteriormente presenta-
dos, se desprenden lineamientos para orientar la iden-
tificacion y estructuracion de intervenciones territoria-
les en la GAMSJ, los cuales juntos a la lectura de las
determinantes metropolitanas, pueden definir priorida-
des para potenciar y apalancar la prosperidad metro-
politana, se destacan los siguientes puntos:
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1. Ademas de la fragmentacion de la gobernanza me-
tropolitana, el principal desafio de la GAMSJ pasa
por la planeacion y el disefio urbano. En términos ge-
nerales, los cantones de la GAMSJ tienen como reto
aumentar el area dedicada a la conectividad, esto es
particularmente prioritario para los cantones que se
encuentran en el borde occidental del area y en la par-
te nororiental.



2. En este sentido también esta el segundo principal
reto de la GAMSJ en términos de disefio y planeacion
del espacio urbano: el uso del suelo mixto. Asi mismo,
las distancias a entre cantones en la subdimension de
Espacio publico llama la atencién sobre la importancia
de cerrar brechas al interior del drea en lo que respecta
a la proporcion de area dedicada al espacio publico y
su accesibilidad por parte de todos los habitantes.

3. En términos econémicos, el ambito productivo de la
GAMS)J puede ser optimizado con un adecuado apro-
vechamiento de las potencialidades de mejora de la
productividad metropolitana: la GAMS)J tiene el reto
de generar mas y aprovechar mejor las economias de
aglomeracion, manteniendo el nivel de formalidad
para los nuevos empleos.

4. La Unica subdimensidn relacionada con el desarrollo
de infraestructura de la GAMSJ que no alcanza valores
sélidos es aquella relacionada con los temas de movi-
lidad, en particular por el acceso de sus habitantes. El
adecuado acceso y la multi-modalidad son aspectos a
resaltar.

5. De forma similar, en la Equidad y cohesién social, la
Unica sub-dimension que presenta valores menores a
sélidos es la Inclusion econdmica, los principales retos
del &rea estan relacionados con la equidad econémica.

6. La intervencion debe tener en cuenta la articulacién
con la politica social, de lucha contra la pobreza y un
enfoque poblacional, particularmente vinculado con la
participacion econémica y social de las mujeres.

4.2.2 OPERACION URBANA INTEGRAL “CIUDAD TEC +"

Fuente: ONU Habitat 2018
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La GAMSJ representa el 53% de la poblacion de Costa
Rica y el 57.7% del PIB nacional. De acuerdo a la in-
formacion del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda
del afio 2011, el déficit cuantitativo de vivienda a nivel
nacional llega a los 25.017 hogares —2,0% del par-
que habitacional total-. El déficit cualitativo alcanza
145.099 viviendas, lo que representa el 12,0% del to-
tal. Segun estos datos, el total del déficit habitacional
—déficit cuantitativo + cualitativo— es de un 13,8%.

El sector identificado y seleccionado para adelantar
la OUI esta ubicado sobre la transversal 24, frente al
Mercado de Mayoreo, en el Distrito Hospital de San
José de Costa Rica.

Este sector, histéricamente influenciado por la linea
del tren y el desarrollo industrial actualmente con al-
tos niveles de obsolescencia, la ubicacién de los ce-
menterios, y limitado por el rio Maria Aguilar al que la
ciudad le ha dado la espalda, es el contexto en el que
se encuentra el area de intervencion

El proyecto Centro Tecnoldgico Empresarial —Ciudad
TEC—, por si mismo, es un desarrollo empresarial con-
cebido en una edificacién. Por tanto, transformarlo en
una OUI, requiere incorporar usos complementarios
que incrementen el impacto en el contexto urbano, y
amplie los beneficios de usos necesarios para el fun-
cionamiento adecuado de la ciudad, tales como vivien-
da, comercio y espacio publico, favoreciendo al Area
Metropolitana, dinamizando la competitividad y la
inclusion social.

La OUI desarrollard nueva infraestructura apta para po-
tencializar el area como polo de desarrollo empresarial
vinculado a los temas de innovacion y sostenibilidad,
asi como para generar viviendas —de oferta mixta-,
equipamientos y espacio publico adecuados, incorpo-
rando los criterios de sustentabilidad técnica, social,
financiera y ambiental previstos en la NAU.
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Potencializar el proyecto tecnolégico-empresarial Ciu-
dad TEC impulsado por la Municipalidad de San José,
transformandolo en una OUI cuyo eje central sera la
de caracter productivo y habitacional, a partir de las
recomendaciones y del analisis territorial del CPI, de los
lineamientos del Programa VIDHAS del BCIE y de las
politicas publicas de desarrollo urbano del Gobierno de
Costa Rica, que permita generar una “nueva centrali-
dad” con alto impacto en el desarrollo de la regiéon me-
tropolitana de la Gran Area Metropolitana de San José.

4.2.2.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto pretende reactivar y “repoblar” el sector
correspondiente a los barrios denominados Silos, Cora-
z6n de Jesus y la Zona Industrial Barzuna, para contri-
buir a sumejora integral. Por su ubicacién y entorno, los
cambios de usos de suelo planteados, y el desarrollo de
espacio publico adecuado, mejoraran sustancialmente
la calidad de vida urbana con impacto metropolitano.

La operacién de Centralidad Urbana integrada incor-
pora suelos publicos e industriales obsoletos por la
calidad de sus instalaciones y una inadecuada localiza-
cion. Ademas, incluye suelos con valor medioambiental
proximos al rio que deben ser protegidos y recuperados
para conformar un parque de uso civico. El conjunto de
suelos podria llegar a alcanzar alrededor de 80 Has.

La OUI tiene una drea aproximada de intervencion de
42,4 Has sin incluir el parque metropolitano propuesto.



Ocupacion de suelo de los diferentes usos propuestos
Fuente: ONU Habitat 2018
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La OUI se adelanta mediante la formulacién, gestion e
implementacion de proyectos discriminados asi:

e Institucional-Ciudad Tec: 25.000 m2 de oficinas. Es
el proyecto generador de la OUI.

e |nstitucional/Municipal: 14.427 m2 de construccion.
e Habitacional Vivienda Social: 9.000 m2 comerciables
para 200 unidades de vivienda con un area prome-

dio de 45 m2 por vivienda.

e Habitacional Vivienda Media: 42.000 m2 comercia-
bles para 600 unidades de vivienda de 70 m2 pro-
medio.

Cuadro: Estructura de Financiamiento Propuesta
Fuente: Elaboracion propia

Sector Aportes Monto Subtotal

e Comercial y Oficinas: 15.000 m2 vendibles. Orienta-
dos a oficinas y comercio B+.

e Mercado y Centro Comercial. 19.000 m2 de comer-
cio en el area central.

El Presupuesto estimado es de US$ 170.010.150 y en
ventas de US$ 192°001.950, y la estructura financiera
segun tipo de garantia y fondeo, es la siguiente:

Estructura de Financiamiento Propuesta

Garantia Fondeo

Gobierno Suelo $16.942.650
Recursos Cash $10.000.000 $44.412.694
Endeudamiento-417,470.044
BCIE

Flujos/ bonos/  Recursos publicos,
26% suelo/ Derechos endeudamiento BCIE
Fiduciarios

Endeudamiento con

Sector Privado Recursos priv. $22.355.334  $91.595.424

54% Privadas banca privada SFNV

Endeudamient0$69.240.092  $34.002.030

20% Ventas inmobiliarias

Proyecto $34.002.030

Total: $170.010.150
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Modelo de gobernanza:

Gestion de la OUI: La OUI requiere ser gestionada por
una organizacion de caracter mayoritariamente publica
de alto nivel. Para este proyecto se propone la creacion
de una empresa de caracter publico bajo la figura de
Agencia de Desarrollo Econémico Local —ADEL, que se
constituye en la Unidad Estructuradora y de gestion del
portafolio de proyectos de la OUI. La Empresa encarga-
da de aprobar qué proyectos deben ejecutarse debera
definir los modelos asociativos, de negocio y de ser el
caso, los sistemas de incentivos —publicos y privados—,
para cada proyecto

Gestion de los proyectos: Cada proyecto se estructura-
ra con los lineamientos y con los modelos de gestion
y negocios definidos por la ADEL, la implementacion
estara a cargo de una o varias Sociedades de Econo-
mia Mixta SEM y tendrd cada uno la figura juridica
adecuada que facilite la implementacion del proyecto.
Estos proyectos administrados bajo las diferentes for-
mas asociativas y de participacion publica y privada,
tendran caracter publico o privado segun niveles de
aportacion de cada actor.

4.3 GRAN SANTO DOMINGO - REPUBLICA DOMINICANA

4.3.1 RESULTADOS DEL iNDICE DE PROSPERIDAD URBANA — CPI

De las tres aglomeraciones urbanas analizadas en el
Estudio del Estado del Areas Metropolitanas de Cen-
troamérica, a través del CPI, el Gran Santo Domingo
— GSD es aquella con la menor fragmentacién, dividida
en 9 unidades politico administrativas —el area de San
Salvador tiene 14 y la de San José, 31-.

En promedio, la extensién total de los municipios que
conforman el GSD es de 29.95 km2, siendo Santo Do-
mingo del Este el mas extenso y San Antonio el mas
pequefio. El GSD es también la mas grande de las tres
areas analizadas en términos poblacionales y la se-
gunda por su extension territorial: ésta representa el
37.6% de la poblacién de Republica Dominicana y el
41.81% del PIB urbano nacional.
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Configuracion GAMS
Fuente: ENAHO 2016, ONU-Habitat 2018, Banco Central Costa Rica 2016

© 2R

NGmero de divisiones Poblacion
administrativas 3,892,386
habitantes

9 municipios

@ mON

Extension Territorial Importancia econdmica
270 km2 41.81% del PIB nacional




Grafica Resultados por dimensiones del CPI GSD
Fuente: ONU-Habitat 2018
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A partir del CPI, se desprenden lineamientos para orien-
tar la identificacion y estructuracion de intervenciones
territoriales en el Gran Santo Domingo, que junto a la
lectura de las determinantes metropolitanas, pueden
definir prioridades para potenciar y apalancar la pros-
peridad metropolitana. Como resultado, se destacan
los siguientes puntos:

Entre estos, existe una limitada diversidad en el uso del
suelo —12.6 sobre 100— asi como un reducido porcen-
taje del area bruta del territorio metropolitano dedica-
da a la conectividad —13.6%, deberia ser el 30%-—, con
lo cual se requiere promover el uso mixto del suelo. En
términos de espacio publico, existe una gran diferencia
entre los municipios.

CPI sin GLU
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67.68 20 CPI

467 L 10 CPI

En lo que respecta a movilidad urbana, solo el 13.9%
del &rea urbana se encuentra a menos de 400 m de
una estacion de tren o ruta de transporte publico, con
lo cual se requiere no solamente destinar la cantidad
y calidad de espacio disponible sino también los servi-
cios asociados.

En términos econdémicos, existe una gran oportunidad
para el GSD, si bien se tiene unos relativamente altos
ingresos de los hogares y PIB per-capita, hay signos de
inadecuada distribucion de los beneficios de ese creci-
miento econémico. El principal reto es el desempleo,
que presenta una tasa del 9.8%, incluso significativa-
mente mayor a la nacional =7.4%-—. Existe una oportu-
nidad para generar mas y aprovechar mejor las econo-
mias de aglomeracién, mientras se mejora el nivel de
formalidad para los nuevos empleos y la productividad
laboral de los trabajadores.
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Esto tiene que ver con la estructura productiva —turis-
mo, mineria, entre otros—y con el desaprovechamiento
de las economias de aglomeracion existentes. Ello po-
dria complementarse con infraestructura para la infor-
macioén y las comunicaciones, la reduccion de ciertas
brechas de conectividad e infraestructura, como las del
acceso a internet debe ser una prioridad.

Lo ambiental urbano presenta un desafio particular,
no solamente debido a que se deben reconocer las ex-
ternalidades generadas por la actividad humana, sino
porque se desaprovechan oportunidades, como las de-
rivadas por la economia circular y el crecimiento verde.
El 100% de los residuos se descarga inapropiadamen-
te, ya que Duquesa no es un relleno sanitario y aquello
que no va a Duquesa, se descarga en terrenos baldios,
cafiadas, rios, entre otros.

4.3.2 OPERACION URBANA INTEGRAL “CENTRALIDAD METROPOLITANA PUERTA DEL
NORTE" —CIBAO- MUNICIPIO DE LOS ALCARRIZOS

Fuente: Propia

B i

El GSD es la mas grande de las tres areas analizadas
en términos poblacionales y la segunda por su exten-
sion territorial; representa el 37.6% de la poblacién de
Republica Dominicana y el 41.81% del PIB urbano na-
cional. Con una poblacién urbana estimada en 2010
de 206,557 habitantes! y como consecuencia de la in-
formalidad de su crecimiento, Los Alcarrizos presenta
numerosos conflictos urbanos; entre estos, una estruc-
tura vial deficitaria, carencia de espacios publicos y de
equipamientos sociales.

. g iy, * § N

¢ Area de intervencion de la

b

¢ Centralidad Metropolitana de CIBAO E .

La Municipalidad ademas, presenta una de las mas al-
tas tasas densidad poblacional, siendo la tercera del
pais, con 6,492 habitantes por km22 Del analisis con
autoridades territoriales, se identificd el proyecto “Es-
tacion Intermodal CIBAO", ubicado en el Municipio de
Los Alcarrizos, como potencial proyecto para incorpo-
rar este tipo de propuestas urbanas como la definida
en la OUI. La Estacion CIBAO cuenta con el aval y fi-
nanciamiento del Gobierno Central, y las obras para
la construccion de la estacion del teleférico estan por
iniciarse.

1. Y de 282.676 si se incluyen los Distritos Municipales de Palmarejo y Pantoja
2. Ministerio de Economia y Planificacion y Desarrollo MEPyD, DGOT, 2016.
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4.3.2.1 oskmivo

Implementar un conjunto de actuaciones urbanas si-
nérgicas y complementarias al proyecto de estacién in-
termodal de Cibao —Municipio de Los Alcarrizos— que,
a través de una OUI, generen una centralidad de primer
rango metropolitano con funciones de 'Puerta de acce-
s0' al Area Metropolitana del GSD hacia el Norocciden-
te del pais.

4.3.2.2 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto de estacion intermodal actualmente prevé
la estacion del teleférico y un andén cubierto para el
transporte de buses. Su desarrollo totalmente horizon-
tal que, para hacerlo eficiente, requiere de implementar
una propuesta como la que se plantea para optimizar
y potencializar el uso e impacto urbano; transformar la
“estacion intermodal en una centralidad urbana” con
usos de vivienda y complementarios que amplien los
beneficios e impactos positivos mas alla incluso del
Area Metropolitana.

Fuente: Propia
AW, A P T R
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La OUI generard un nuevo polo potenciador y verte-
brador del desarrollo en el borde Noroccidental de la
region metropolitana y en su conexion con el sistema
territorial nacional, al ser potencialmente una bisagra
entre el proceso de expansion metropolitana y la cone-
xién con los puertos del Norte del pais.

La OUI generara una transformacién urbana en el terri-
torio alrededor de la terminal intermodal de transporte
masivo mediante el desarrollo de nuevos equipamien-
tos sociales, institucionales y comerciales que aprove-
chen el flujo generado por la estacién y econémicos
de conexion con el restante del pais. Ademas, generara
una importante oferta habitacional asequible a distin-
tos grupos sociales y espacio publico de calidad, im-
pulsando de esta forma el mejoramiento del entorno
urbano del area, actualmente caracterizada por alto
niveles de informalidad y baja calidad urbana.

De esta manera, la OUI tiene una area aproximada de
intervencién de 20 Has.
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La OUI se adelanta mediante la formulacién, gestion e
implementacion de proyectos discriminados asi:

e Institucional: 6.000 m2 para usos institucionales que
requiere la comunidad actual y proyectada.

e Vivienda Social prioritaria: 270 unidades de vivien-
da.

e Conjuntos habitacionales: 350 unidades de vivienda
de oferta mixta.

e Conjunto Empresarial: 30.000 m2 de area para ofici-
nas y servicios empresariales.

* Areas Comerciales: 20.000 m2 de &rea comercial a
distribuirse en los diferentes desarrollos planteados.

* Proyectos Complementarios y equipamientos socia-
les: una unidad educativa y servicios sociales
complementarios —guarderia, seguridad, servicios a
la tercera edad, etc.

e Desarrollo de equipamiento urbano y espacio publi-
co de calidad.

Estructura de Financiamiento Propuesta
Fuente: Elaboracién propia

Areas de Construccién en M2
Fuente: Elaboracién propia

Zona Institucional 7.500 7%

Vivienda Clase Media 28.438 25%
Proyecto Vivienda Social 15.188 13%
Proyectos Empresariales 37.500 33%
Proyectos Comerciales 25.000 22%

Total m2 Edificaciones 113.625 M2

El Presupuesto estimado es de US$100°580.000 y en
ventas de US$118'495.781, y la estructura financiera
segun tipo de garantia y fondeo, es la siguiente:

Sector  Aportes Monto Subtotal % Fuente CEIETE!
_ Suelo $10.058.000 Recursos publicos Suelo, flujos,
Gobieno " Rec. piblicos $5.000 $30.304.000 30%  endeudamiento  binos, derechos
Endeud, BCIE $15.246.000 BCIE fiduciarios

sector Capital propio  $20.064.000 $50.160.000 50%  Endeudamiento privadas
Privado “Endeudamiento ~ $30.096.000 propio BCIE

Proyecto $20.116.000 $20.116.000 20% Preventas Proyecto/ flujos

Total: $100.580.000

Modelo de gobernanza: El marco legal de Republica
Dominicana facilita y viabiliza el uso de fideicomisos
en sus diferentes modalidades para este tipo de pro-
yectos y existen experiencias en marcha proyectos de
estas dimensiones.

Gestion de la OUI: serd gestionada por una organiza-
cion de caracter mayoritariamente publica de alto nivel
con participacion de Presidencia/Viceministerio de la
Presidencia, Ministerios y Gobierno local, que contaran
con el apoyo de la Unidad Estructuradora y de gestién
del portafolio de proyectos de la OUI.

La Empresa encargada de aprobar qué proyectos de-
ben ejecutarse, debera definir los modelos de negocio
y de ser el caso, los sistemas de incentivos —publicos y
privados—, para cada proyecto.
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Valores expresados en US délares

Gestion de los proyectos: Cada proyecto se estructura-
ra con los lineamientos y con los modelos de gestién
y negocios definidos. Estos fideicomisos por proyecto
tendran caracter publico o privado segun niveles de
aportacion de cada actor.

La experiencia en Costa Rica muestra la importancia
de contar con una estrecha relacion entre los gobier-
nos nacional y local, y para el caso de las OUI, el sec-
tor publico asume el liderazgo, gestion y sequimiento,
reforzando su accionar a través de una organizacion
exclusivamente orientada a promover y gestionar este
tipo de proyectos.



CONCLUSIONES

Para ONU-Habitat, como Programa para los Asenta-
mientos Humanos del Sistema de Naciones Unidas, la
alianza con el Banco Centroamericano De Integracion
Econémica — BCIE, es determinante como uno de los
actores claves en cumplimento de la Nueva Agenda
Urbana en América Latina, especificamente en Centro-
ameérica.

Centro América después de Africa, es la sequnda re-
gion del mundo que se esta urbanizando con mayor
velocidad (Banco Mundial, 2018). Esto implica una se-
rie de desafios para la region, pero también conlleva
una serie de oportunidades para su desarrollo, a través
de la gestion de las aglomeraciones y la planeacion es-
pacial para la generacion de ciudades mas inclusivas,
sostenibles, seguras y resilientes.

Este proyecto permitié generar una perspectiva com-
pleta de las areas metropolitanas vinculadas. Con la
cual se busca superar las visiones parciales o sectoria-
les de un sistema urbano para reconocer su compleji-
dad e interdependencia. Ademas, fue posible identificar
oportunidades de intervencion publica no solo en dife-
rentes sectores, sino en territorios especificos.

Asi mismo, de conectar los actores requeridos para el
desarrollo de intervenciones publicas exitosas, los cua-
les requieren no solo de un desarrollo continuo de nue-
va evidencia, sino de un didlogo abierto y multinivel en
el cual cada uno de los involucrados contribuye y se
articulan con un propdsito comun.

Esta experiencia permite distinguir nuevas posibilida-
des del rol del BCIE para facilitar el desarrollo de ciu-
dades y un habitat que mejore la calidad de vida de
los ciudadanos de sus paises socios en las siguientes
lineas: instrumentos y fuentes complementarios de fi-
nanciacion que faciliten el desarrollo urbano del siglo
XXI, las cuales requieren acompafiamiento simultaneo
de normay disefio urbano de calidad. Estos nuevos ins-
trumentos, requeriran ajustes de gobernanza no solo
en aquellos receptores de los recursos sino en los me-
canismos y arreglos que dirigen esta oferta.

Las operaciones de crédito del BCIE requieren no solo
de nueva evidencia en otros paises, sino seguir profun-
dizando las Operaciones Urbanas Integrales identifi-
cadas. En ambos casos, se requiere generar una masa
critica de actores institucionales interesados en contri-
buir cada uno con su especialidad en facilitar un mejor
futuro urbano.
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