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PRESENTACION

La Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), comprometida con el mejoramiento de las
condiciones de vida de la sociedad mexicana, elaboré la “Guia para la Redensificacion Habitacional
en la Ciudad Interior”. Con esta guia, dirigida especialmente a las autoridades municipales y
estatales del pais, se busca brindar un conjunto de herramientas, para dar lugar a lo que a nivel
internacional se ha denominado como “crecimiento inteligente de las ciudades”, en el que se
promueve el aprovechamiento optimo de la infraestructura y equipamiento urbanos instalados
en la ciudad interior, a través de la utilizacion de los espacios vacios y de la intensificacion de las
construcciones. De esta forma, se evitara la expansion innecesaria de la ciudad, obteniendo una
mejor localizacion para los nuevos desarrollos habitacionales y por tanto, para sus habitantes.

La mayoria de las administraciones municipales mexicanas, tienen el desafio de buscar e
instrumentar mecanismos eficaces que permitan hacer realidad la generacion de suelo y la
dotacion de infraestructura y servicios para desarrollos habitacionales, especialmente para los
destinados a la poblacion de menores ingresos.

Por ello, la CONAVI pone a disposicion de las administraciones locales, una “caja de herramientas”
entre cuyos componentes se encuentran:

a)  Lanormatividad vigente en materia de desarrollo urbano y medio ambiente.

b)  Los instrumentos juridicos, fiscales y administrativos.

c)  Elfortalecimiento de las finanzas municipales.

d)  La redensificacién y el reaprovechamiento de la infraestructura, equipamiento y servicios
urbanos existentes.

La informacion presentada en esta guia, no pretende ofrecer un camino Unico para promover la
redensificacion habitacional, sino brindar elementos que contribuyan a mejorar las condiciones
de vida de la poblacion, para lo cual deben disenarse estrategias especificas para cada caso. El
impulso a los procesos de redensificacion habitacional se vincula estrechamente con la operacion
de distintos instrumentos fiscales y normativos que tienen el propdsito de apoyar a la generacion
y habilitacion de suelo para vivienda, lo que permitira: abatir los costos del suelo, propiciar
mejores localizaciones, contribuir al desarrollo habitacional sustentable y con ello, mejorar la
calidad de vida de la poblacion.

Act. Ariel Cano Cuevas
Director General
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PREFACIO

La continua expansion que han experimentado las principales ciudades mexicanas es resultado de la
proliferacion de los conjuntos habitacionales y el éxito inmobiliario de la vivienda en las tltimas décadas.
Esta expansion ha motivado fendomenos como dispersion en la ocupacion del territorio; altas inversiones
en infraestructura y equipamiento para llevar servicios basicos a nuevos conjuntos habitacionales;
pérdida de los limites de la ciudad, ya que al consumir grandes extensiones de suelo sin referencia a
las previsiones derivadas de planes urbanos, se promueve una ciudad difusa y caética. Al expandirse
descontroladamente la mancha urbana con nuevos desarrollos, se impacta el entorno natural y agricola
que rodea a las ciudades, a través de los cambios de usos de suelo, urbanizacion o explotacion.

El modelo adoptado por estos conjuntos habitacionales, se basa en vivienda unifamiliar horizontal,
con bajas densidades de ocupacion, consumiendo mas territorio, sustituyendo espacios agricolas de
calidad, zonas verdes 6 de proteccion por mas vivienda. No podemos perder de vista que este tipo de
procesos fragmenta la convivencia e integracion social y urbana y representa altos costos de operacion
para los municipios.

Complicacion siempre presente es el gasto inherente al transporte de personas y de mercancias,
derivado del incremento de las distancias a recorrer saturando las vialidades, por lo que las autoridades
se ven obligadas a invertir en mas redes viales, con la subsecuente contaminacion ambiental.

El reto ahora es hacer ciudades sustentables, ocupando, saturando y consolidando los espacios
intraurbanos y los de la primera periferia de las ciudades mexicanas (El Inventario de Suelo indica
qué, en las 129 ciudades con mas de 50 mil habitantes, existen mas de 495 mil hectareas de suelo
susceptible de ser incorporado al desarrollo urbano; 182 mil hectareas, tienen uso habitacional; el 17%
son intraurbanas y un 54% son periurbanas). Es conveniente favorecer la ocupacién de los predios
ociosos vy los vacios urbanos, promover ciudades compactas, policéntricas y consolidadas, es decir,
que desarrollen una centralidad y varios subcentros que permitan mezclar diversos usos (trabajo, ocio,
vivienda, servicios, etc.). Al potenciar la capacidad del territorio, se aprovecha la capacidad instalada
y las inversiones realizadas en redes de infraestructura, equipamientos, espacios publicos y servicios
en general.

A través de este documento se procuran herramientas que puedan guiar a las autoridades estatales y
locales para lograr mejores ciudades, donde se propicie una mejor calidad de vida para los habitantes,
la cohesion social y la buena gobernanza. La idea en este sentido, es encausar un desarrollo regional
y urbano equilibrado.

Herramientas como ésta estimulan la urgente y la necesaria consolidacion de nuestras ciudades,
evitando la expansion y la dispersion, optimizando el aprovechamiento del suelo, un mejor desarrollo
social, un efectivo desarrollo sustentable y ciudades mas competitivas.

Arg. Sara Topelson Fridman
Subsecretaria de Desarrollo Urbano
y Ordenacion del Territorio
SEDESOL
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INTRODUCCION

En los afos recientes, el sector vivienda ha tenido un crecimiento sin precedente, por lo que ha jugado
un papel preponderante, al considerarse un motor dinamizador de la economia nacional, logrando
reactivar el mercado de vivienda y ofertar viviendas a bajo costo, permitiendo que un niimero creciente
de familias puedan acceder a ella y cuenten con un patrimonio. Sin embargo, se ha observado también,
que la dinamica de este “boom” inmobiliario, ha producido diversos efectos negativos en las ciudades,
ya que indirectamente, se ha propiciado la mala localizacion de los desarrollos habitacionales.

El suelo constituye el elemento indispensable para que tenga lugar la vivienda. Es el recipiente en
el cual se asientan los desarrollos habitacionales, y es cada vez menos accesible para la poblacion de
bajos ingresos, por lo que su oferta esta invariablemente mas alejada de los centros de trabajo y de
los servicios.

Esto se debe a que las ciudades mexicanas, sin excepcion, han adoptado un modelo de crecimiento
urbano extensivo, esto es, un crecimiento de baja densidad caracterizado por una muy amplia
mancha urbana y una altura promedio menor a los dos niveles, provocado principalmente por
los extensos desarrollos de vivienda en las periferias de las ciudades, lo cual ha generado nuevos
problemas, como:

| Aumento en los costos de desplazamientos de los habitantes de dichas areas.

] Mayor consumo de combustibles y mayor produccion de emisiones contaminantes a la
atmosfera.

] Pérdida de areas de conservacion, de zonas de recarga de acuiferos y de areas de produccion
agricola.

] Mayores costos de urbanizacion que representan una fuerte carga para los gobiernos
locales.

| Segregacion social y econdmica del espacio urbano.

Por otro lado, las areas centrales de las ciudades muestran fenémenos de declinacion y deterioro
que no solo propician la subutilizacion de la infraestructura urbana instalada, sino también el
desaprovechamiento de las mejores localizaciones de la ciudad y una fuerte desvalorizacion del suelo.

Lo anterior nos lleva a la bisqueda de formas mas equitativas de distribucion de las cargas y beneficios
del funcionamiento de una ciudad, lo cual se logra con el “crecimiento inteligente” de las ciudades,
por ejemplo, con el aprovechamiento dptimo de la infraestructura y equipamiento urbano instalados
en las areas centrales, se evitan los altos costos que requiere su instalacion en la periferia, logrando
asi una mejor conectividad, menores recorridos, contaminacion, costos de urbanizacion y menores
pérdidas de espacios de valor ambiental y agricola. Cuando sea necesaria la expansion de la ciudad
ésta debera ser continua, con densidades y direcciones previamente evaluadas.

Esta guia presenta una propuesta metodoldgica para identificar las zonas de la ciudad interior que tienen
capacidad para ser redensificadas con vivienda. Asimismo, ofrece a las autoridades locales elementos
para definir instrumentos de gestion de suelo, infraestructura y vivienda, a través del conocimiento de
experiencias en distintos paises, que sirvan como base para realizar reformas legislativas o normativas,
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que den lugar a la formulacion de proyectos orientados a la construccion de desarrollos habitacionales
y mixtos, para el reaprovechamiento de la infraestructura instalada en la ciudad interior.

La elaboracion de esta guia responde a los objetivos y estrategia planteadas tanto en el Plan Nacional
de Desarrollo 2007-2012 (PND), como en el Programa Nacional de Vivienda 2008-2012 (PNV),
que se refieren al reaprovechamiento de la infraestructura instalada, asi como a propiciar un desarrollo
habitacional sustentable.

El PNV establece la necesidad de corregir la tendencia histdrica de un crecimiento urbano desordenado
y antagoénico a la calidad de vida de las familias, para impulsar el desarrollo habitacional sustentable
que garantice la calidad de la vivienda y de su entorno. Ademas, senala que es prioritario definir y
desarrollar una politica nacional de aprovechamiento del suelo apto dentro y alrededor de las ciudades,
asi como disenar y consolidar los instrumentos que propicien el aprovechamiento del suelo intraurbano
para contener la expansion horizontal de las ciudades v, con ello, evitar la incosteabilidad de las redes
de transporte, el encarecimiento de la infraestructura y equipamiento, el uso excesivo del automovil y
el alto costo del suelo que impacta los precios de la vivienda e impide conseguirla a bajo costo en las
zonas en que mas se necesita.

Lapresenteguia estabasadaenelestudiodenominado “Manualde Operacion parael Reaprovechamiento
y la Redensificacion de la Ciudad Interior”, elaborado en 2007 para la CONAVI, por el Centro de
Investigaciones y Estudios de Posgrado de la Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional
Autonoma de México, con la coordinacion general del Dr. Ignacio Kunz Bolanos, y la colaboracion
del Mtro. Carlos Morales Schechinger, el Lic. Leonardo Riveros Fragoso y la Arq. Maria Eugenia Ruiz.
La CONAVI prepard esta version sintética con una nueva estructura y la enriquecié con diversos
elementos.

Este esfuerzo de publicacion busca sumar esfuerzos e impulsar acciones al interior de nuestras ciudades,
para aprovechar la infraestructura y el equipamiento urbano existentes, garantizar la dotacion de
servicios urbanos y densificar la ciudad. El compromiso es lograr mejores ciudades, mas competitivas
y con mejor calidad de vida para sus habitantes.
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1 EL MODELO DE CRECIMIENTO INTENSIVO

Y LA REDENSIFICACION EN LA CIUDAD

INTERIOR

Las ciudades mexicanas han adoptado un modelo
territorial de crecimiento urbano extensivo que
se caracteriza fundamentalmente por ser de baja
densidad y discontinuo, con claro predominio de
vivienda unifamiliar y una altura promedio de las
edificaciones menor a los dos niveles.

Generalmente el crecimiento extensivo abarca
una amplia mancha urbana y por consiguiente un
creciente consumo de suelo, sin relacion directa
con un crecimiento demografico que lo justifique.
La densidad promedio de las localidades mayores
a 15,000 habitantes es de 26 viviendas por
hectarea y si unicamente se consideran las
ciudades mayores a un millén de habitantes esta
cifra se incrementa a 36*.

El modelo es producto de los extensos desarrollos
de vivienda en las periferias de las ciudades, que
con frecuencia, no forman parte de la estructura
vial existente. En un estudio reciente” que analiza
conjuntos habitacionales construidos de 1996 a
2006, se encontré que 30% de los desarrollos
habitacionales tienen como via de acceso una
vialidad regional. También se identificé que la
distancia promedio de estos desarrollos al centro
urbano se ha ido incrementando con el paso de
los anos, siendo de 21.9 km en las megalopolis,
de 12.69 km en las ciudades grandes y de 6.16
km en las medianas®.

Es importante destacar que al no aumentar la
densidad de la propia ciudad, se ocasiona un

rompimiento de la continuidad de la ciudad,
generando que se
incorporan a la logica del mercado de suelo,

espacios desocupados

favoreciendo a sus propietarios.

Este tipo de crecimiento, ha ocasionado que las
zonas habitacionales cada vez se encuentren
mas alejadas de las areas en las que obtienen sus
satisfactores cotidianos como: centros de abasto,
escuelas, centros de salud, lugares recreativos y
empleo.

El suelo es un elemento indispensable para el
crecimiento de la ciudad y su valor depende, entre
otras cosas, de su cercania al area urbana, de la
infraestructura y servicios con los que cuenta y
de la expectativa de los propietarios del uso que
puede tener en el futuro. Por ello, es mas cotizado
un predio ubicado cerca de la ciudad y mas aun,
uno que esté dentro de ella.

Basado en esta logica, el inversionista prefiere
invertir en un terreno localizado lejos de la ciudad,
pues pagara un precio agricola por un predio sin
servicios, que a futuro se convertira en un predio
con precio de uso habitacional.

El modelo de crecimiento extensivo tiene distintos
efectos negativos que impactan socialmente,
debido a:

| El alto costo que representan las

nuevas inversiones en urbanizacion

! Fuente: Elaboracién CONAVI con base en el Il Conteo de Poblacién y Vivienda.

? Eibenschutz y Goya, Estudio de la integracién urbana y social en la expansion reciente de las ciudades en México, 1996-

2006: dimensién, caracteristicas y soluciones, Miguel Angel Porria, 2009, pdg. 18 y 46.

? Megaldpolis se refiere a ciudades mayores de 3 millones de habitantes, las grandes tienen entre 1 y 3 millones de
habitantes y las medianas de 100 mil a 1 millén de habitantes.
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derivadas de la expansion de las redes
de infraestructura y la construccion de
equipamiento nuevo.

] La baja densidad de ocupacion, que
provoca que el costo por metro cuadrado
de urbanizaciéon y su mantenimiento,
sean notablemente altos.

| Los altos costos del transporte de las
familias que ocupan los desarrollos
habitacionales ubicados en la periferia,
supera las ventajas de acceder a una
vivienda popular o de interés social.

[ ] El severo deterioro ambiental, que se
genera por las fuertes presiones de
ocupacion sobre los espacios naturales
y de produccion agropecuaria alrededor
de las ciudades, lo que en muchas

ocasiones produce pérdida de areas
de valor agricola y ambiental como las
zonas de recarga de acuiferos.

energéticos
derivado de los traslados y servicios

] Mayor consumo de

urbanos adicionales.

Por otro lado las areas centrales y la ciudad interior
muestran fendmenos de subutilizacion del suelo,
asi como de declinacion y deterioro que llevan no
solo al desaprovechamiento de la infraestructura
urbana instalada, sino al desperdicio de las
mejores localizaciones de la ciudad.

Esta guia propone instrumentos fiscales vy

normativos para impulsar el crecimiento
inteligente de las ciudades. Con ello se busca,
lograr el reaprovechamiento del equipamiento,
la infraestructura y los servicios instalados, asi

como una buena accesibilidad.
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1.1 CRECIMIENTO HABITACIONAL Y CICLOS

DEL SUELO

A través del tiempo los barrios en la ciudad
interior experimentan los siguientes fendmenos:
declinacion,

desvalorizacion, deterioro vy

degradacion.

Estos cuatro procesos son conceptualmente
independientes y cada uno se refiere a fenomenos
especificos, pero se encuentran intimamente
vinculados en su operacion y suelen entrelazarse
y reforzarse entre si.

a) La declinacion es un fendmeno
estrictamente demografico que se
refiere a la pérdida de poblacion en
un area, pero se puede extender a la
perdida de unidades econdmicas y de

empleo.

b)  La desvalorizacién es la pérdida en

los valores del suelo asociada a la
reduccion de las expectativas de uso.
Esta desvalorizacion puede darse por
cambios funcionales, es decir, cuando
los inmuebles con el paso del tiempo
dejan de ofrecer los servicios que se
esperaria de ellos y su prestacion resulta

ineficiente y costosa.

Este tipo de deterioro resulta muy
evidente en el contexto de los avances
que no
pueden ser facilmente adaptados a los
requerimientos de la tecnologia digital,
como el cableado de fibra dptica. Una

tecnoldgicos, en edificios

obsolescencia funcional mas evidente
y mas extendida, es la derivada de
la incapacidad de los inmuebles para
albergar automoviles, lo cual genera la
desvalorizacion de una gran cantidad de

inmuebles residenciales y comerciales.
Esta depreciacion es recurrente en
zonas con instalaciones industriales
que por razones de logistica para el
traslado de insumos y productos o por
incompatibilidad de usos, ya no pueden

operar.

c)  Eldeterioroesel cambio fisico negativo
que sufren los edificios y las estructuras
urbanas, se refiere al desgaste de los
materiales y de las estructuras de los
edificios. Este fendmeno se puede
controlar facilmente mediante un
mantenimiento adecuado, obras de
reparacion e incluso remodelaciones,
porloque noes lavariable masrelevante
para la depreciacion del inmueble.

d) La degradacién se refiere a la
descomposicion social que suele
producirse como resultado de |la

interaccion de los tres fendmenos

anteriores.

Estos fendomenos llevan a un proceso de sucesion,
que se refiere al cambio de unos ocupantes de
cierto nivel socioecondémico, por otros de menor
nivel. Generalmente el concepto se aplica a la
ocupacion residencial, aunque también se utiliza
en otros tipos de uso del suelo. En una sucesion, es
comun que el cambio se presente hacia abajo, es
decir, que lleguen ocupantes de menor “estatus”,
como resultado de la depreciacion inmobiliaria
que permite el acceso a nuevos ocupantes de
menor capacidad de pago, que casi siempre se
acompana de la pérdida de capacidad funcional
de los inmuebles y/o de su deterioro fisico.
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La sucesion genera desplazamientos de los
residentes o de las unidades econdmicas de mayor
capacidad de pago, hacia los nuevos lugares de
prestigio. De esta forma, los inmuebles quedan
a disposicion de nuevos grupos de residentes u
ocupantes comerciales, que a su vez, dejan otros
espacios con un nivel mayor de desvalorizacion y
asi sucesivamente.

Los fendmenos de sucesion y deterioro son
identificables de la
por
inmuebles. Sin embargo, no siempre implican

facilmente a través

observacion, el deterioro fisico de los
declinacion, y por tanto, no necesariamente
espacios en
desaprovechamiento de la infraestructura y
equipamiento urbanos.

son donde se presente el

La declinacion, desvalorizacion, deterioro vy
degradacion suelen actuar de manera simultanea,
aunque no en la misma magnitud, sin embargo,
el efecto si es el mismo: la baja en el valor de los

inmuebles y de los espacios que los albergan.

El comportamiento de los barrios es de tipo
ciclico, y se reconoce por la estrecha relacion
que existe entre el edificio y el entorno urbano,
lo que finalmente determina el precio del suelo
(ver figura 1.1).

Los barrios inician a la alza, cuando se tienen altas
expectativas devalorizacion. Enunaprimeraetapa
de valorizacion, durante el proceso de ocupacion
y su eventual consolidacion, es cuando alcanzan
el maximo valor. A partir de ese punto, empiezan
a actuar los factores de desvalorizacion sobre
algunos inmuebles o sobre el barrio en general,
hasta llegar al momento en que los valores de
los inmuebles se reducen significativamente vy el
valor del suelo supera al valor de aquéllos.

La interdependencia entre barrio y edificio se
debe al efecto del aumento o la disminucion en
el valor del inmueble, que el entorno provoca

FiGURA 1.1 EL cicLO DE LOS BARRIOS

Redesarrollo

Valor

Consolidacion

Declinacién
Desvalorizacion
Deterioro

-

Valor del suelo

Posible degradacion

Tiempo

Fuente: Kunz Bolafios, Ignacio (2007). La Economia del Suelo en los Proyectos de Redesarrollo.
Lincoln Institute of Land Policy. Presentacion en Power Point, inédita, Buenos Aires, Argentina.
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Asi,
un inmueble desvalorizado presionara los

con respecto a los edificios adyacentes.

valores de los inmuebles vecinos a la baja, vy
por el contrario, un inmueble muy productivo
aumentara las expectativas de los inmuebles
adyacentes y cercanos. Este efecto no se da de
manera directa entre edificios, sino a través de la
ubicacion y del entorno de éstos. Al producirse
un incremento en el valor de la zona, aunque el
edificio existente por si sélo no aumente su valor,
se produciran presiones para que tenga lugar una
sustitucion del inmueble. Esta interdependencia
entre los edificios y el suelo, se conoce como
“efecto barrio”.

Los nuevos productos se posicionan en la parte
superior y van desplazando hacia abajo a los que
antes ocupaban ese lugar y asi sucesivamente.
Hay dos factores importantes en la evolucion
final del barrio, que determinan si se presenta
un redesarrollo generalizado y se reinicia el ciclo,
o bien, si el barrio entra en una situacion de
desvalorizacion y deterioro profundo.

1.  El primer factor es la evolucion en
las condiciones de la localizacion vy el
entorno en el contexto de los procesos
de reestructuracion urbana: si la

localizacion relativa del barrio en la

estructura urbana mejora, aumentan
las expectativas de beneficio. Las
posibilidades

de los

para elevar el wvalor
inmuebles estan en funcién
de la localizacion y del entorno, no
del inmueble por si solo. Una mala
ubicacion no es capaz de producir

beneficios, sinimportar que la calidad de

la construccion o el disefio del inmueble
sea muy buena.

2.  El segundo factor es la incertidumbre
que existe respecto a la reinversion
inmobiliaria. Cuando no hay mucha
claridad en las nuevas expectativas de
un barrio, habra mucha incertidumbre
entre los inversionistas y nadie querra
ser el primero en invertir, permitiendo
que los procesos de depreciacion sigan
avanzando. Se requeriria desarrollar
algunos proyectos exitosos para reducir
laincertidumbre y dar lugara un proceso
generalizado de reinversion intensa,
que implica el redesarrollo que permite
reposicionar a los edificios y al barrio.

Si las inversiones iniciales, que pueden ser
detonadoras, no se presentan, la desvalorizacion
puede llegar a extremos en los que el deterioro y
la degradacion son tan profundos, que se cancelan
las expectativas de beneficio. Lo anterior, provoca
que el mercado sea incapaz de recuperarse y que
requiera de intervenciones publicas significativas
para revertir el proceso.

Al final, los barrios tienen dos posibles destinos:

1 entrar en un proceso descendente de
desvalorizacion y deterioro, o

2. reiniciar el ciclo con una nueva

valorizacion a través del redesarrollo,

que va ligado al proceso de

reestructuracion urbana.

ComisioNn NAcIoNAL DE VIVIENDA




1.2 Los PROCESOS DE REESTRUCTURACION

URBANA

Los procesos de reestructuracion urbana son
las transformaciones que se presentan en la
estructura de una zona, barrio o area delimitada y
es producto de la redistribucion de las actividades
econdmicas (industria, servicios y comercio) y de
consumo (residencia) en la ciudad.

Una vez que se detecta que el barrio entra en un
ciclo de decadencia y se decide realizar acciones
para que se revalorice, se comienza un proceso
de reestructuracion urbana dirigida, para lo cual
es necesario :

1. Identificar cuales son los factores que la
determinan.

2.  Comprender los mecanismos de
funcionamiento entre los diversos
elementos que intervienen.

3. Plantear las posibles tendencias futuras

del proceso de reestructuracion.

A partir de estos tres elementos se pueden disenar
politicas y aplicar instrumentos para controlar
e impulsar los procesos de reestructuracion.
Con esto, se pueden conducir los procesos
hacia estructuras mas deseables, eficientes y
sustentables para el crecimiento inteligente de la
ciudad, con base en los cambios en las demandas
y con las transformaciones del espacio.

Los factores determinantes de la reestructuracion

urbana son:
a) Cambios demograficos: Generan
presiones que llevan a Ia

reestructuracion del espacio urbano,
siendo el mas comun el crecimiento

de la poblacion, que supone nuevas
demandas de espacios, tanto
residenciales como productivos. Si la
poblacion decrece, hay un cambio en la
demanda y habra menor presion por los
espacios urbanos, entrando en fase de

declinacién y/o de deterioro.

b)  Cambios econémicos: El crecimiento

en la economia, también implica
nuevas demandas de espacios para
albergar a las actividades en expansion.
A su vez, el crecimiento en el empleo
puede promover la inmigracion vy el

crecimiento demografico diferenciado.

c) Cambios tecnoldgicos: Los cambios
en las tecnologias del transporte, de la
comunicacion, del acceso a los servicios,
de la construccion y de muchos otros
factores, influyen y modifican los
patrones de ocupacion de la ciudad.

d) Cambios normativos: La normatividad
establecida en los planes o programas
de desarrollo urbano, puede acelerar
o retardar los cambios de localizacion
y transformacion de la estructura
urbana.

Una forma de reestructuracion urbana es la
gentrificacion, proceso de transformacion urbana
inverso a la sucesion, que también se refiere a
un reemplazo progresivo de residentes, pero
en este caso, los de mayor ingreso sustituyen a
los habitantes originales, que tienen un ingreso
menor.

Cuando se realizan inversiones significativas en
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remodelacion o mejora de los inmuebles se crean
expectativas de renovacion que generan una
revalorizacion inmobiliaria y aceleran el proceso
de regeneracion en el entorno circundante.

Generalmente, la llegada de los residentes esta
antecedida por inversiones publicas y privadas,
que buscan obtener enormes beneficios, basados
en el diferencial de renta, al comprar espacios
desvalorizados y posteriormente comercializarlos
a precios relativamente altos, sustentados en la
expectativa de la regeneracion.

Los componentes fundamentales del proceso de
gentrificacion son:

a) La creacién de expectativas sobre la
regeneracion de los vecindarios.

b)  Un efecto valorizador y renovador de
esosbarrios, porloqueaunreconociendo
sus limitaciones en cuanto a alcance, no
debe descartarse como un mecanismo
para lograr la regeneracion de barrios
centrales.

Los procesos de reestructuracion urbana que
se pretenden impulsar con esta guia, son el
aprovechamiento optimo de la infraestructura y
del equipamiento urbano instalados en la ciudad
interior, a través de dos estrategias:

B  Aprovechamiento de vacantes
urbanas o espacios subutilizados,
mediante la intensificacion de la
construccion en espacios con capacidad
para soportarlo, donde no se requieren

mayores inversiones para recibir
poblacion.
[ | El redesarrollo, que consiste en

reutilizar el espacio urbano que ya no
es funcional, via la demolicion y nueva
construccion, dando paso a nuevos

desarrollos de la ciudad. Lo anterior, es
posible porque existen condiciones de
localizacién y un importante activo en
infraestructura construida que se ha
acumulado y consolidado a lo largo de
varios anos en la ciudad.

Aprovechamiento de vacantes urbanas o
espacios subutilizados

El aprovechamiento de terrenos baldios o zonas
subutilizadas representa una alternativa que
la utilizacion de la infraestructura
riesgos  de

Adicionalmente, se disfrutan las ventajas de la

asegura
existente  sin saturacion.
localizacion y los servicios de la ciudad.

Sin embargo, en estos casos, como consecuencia
de la especulacion, se generan altos costos
del suelo que representan un reto para la
construccion de vivienda destinada a los sectores
de bajos ingresos. Por ello, es importante que las
autoridades locales cuenten con normatividad e
instrumentos hacendarios, de desarrollo urbano
y financieros que incentiven la ocupacion del
En el capitulo 3 se presentan algunos
instrumentos de utilidad para este fin.

suelo.

El Redesarrollo

La ldgica del redesarrollo urbano se basa en el
impulso de nuevas inversiones y nuevos edificios
que remplazan a otros que ya no son productivos.
Este fendmeno permite el reaprovechamiento
de la ciudad interior, en donde las edificaciones
han llegado a ser obsoletas, no tanto desde el
punto de vista fisico, sino econdmico. Es decir,
se trata de inmuebles que ya no permiten un
aprovechamiento o6ptimo del espacio urbano,
y financieramente son susceptibles de ser
reemplazados por otros que pueden generar
mayores rendimientos econémicos.

El redesarrollo se puede dar cuando termina la
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FIGURA 1.2 VIDA ECONOMICA DEL EDIFICIO

Valor

Valor del suelo

i— Vida econémica del edificio —» '\

Tiempo

Momento 6ptimo para el

redesarrollo

Fuente: Kunz Bolafios, Ignacio (2007). La Economia del Suelo en los Proyectos de Redesarrollo.
Lincoln Institute of Land Policy. Presentacion en Power Point, inédita, Buenos Aires, Argentina.

vida econdmica del edificio y por ello, cuando
el valor del suelo supera al del edificio. En ese
momento, se pueden obtener mas beneficios de
la explotacion del suelo con otro inmueble que
los obtenidos por el edificio existente, aunque
esté en buenas condiciones fisicas y a pesar de los
costos de demolicion y construccion del nuevo
inmueble (ver Figura 1.2).

En la figura 1.2 se asume un entorno en el que no
existen variaciones en el precio del suelo, ni en la
depreciacion del valor del inmueble, representada
por la pendiente de la linea valor del edificio.

En la realidad, el esquema suele ser mas complejo,
porque a lo largo del tiempo es comin que se
presenten transformaciones que hagan subir
o bajar el precio del suelo y/o del edificio, que
modifican su tasa de depreciacion.

El esquema analizado se caracteriza por dos
situaciones:

a) En cierto momento, los edificios
pierden su productividad y es factible
sustituirlos por edificios que tendran un
mejor aprovechamiento de ese espacio,
a pesar de los costos de construccion y

demolicion.

b) El fin de la vida econémica de un
inmueble es resultado de la combinacion
entre depreciacion del edificio vy
aumento en el valor del suelo. Es decir,
que el momento 6ptimo del redesarrollo
puede variar, debido a inversiones en el
edificio y en el entorno urbano.

Es importante senalar, que en muchos casos, el
reciclamiento de los inmuebles se efecttia antes
de que ocurra su deterioro total, lo cual resulta
mejor para la zona.
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1.3 POSIBLES OBSTACULOS A LA

REDENSIFICACION

La dinamica urbana de todas las ciudades es
similar, los propietarios siempre buscan obtener
el maximo beneficio, las mejores alternativas
de localizacion de sus propiedades, el mejor
uso del suelo, o bien, las mejores oportunidades
para comercializar el suelo.

Los gobiernos, en especial los locales, son
los responsables de intervenir para lograr
condiciones mas equitativas de acceso al suelo,
mayor sustentabilidad del desarrollo urbano,
asi como equidad en el acceso a la ciudad, y la
forma de asignacion de los costos y beneficios
de su crecimiento y futuro.

La instrumentacion de estrategias y acciones
para la redensificacion en la ciudad interior,
requiere del establecimiento de una politica de
desarrollo para la ciudad. Es necesario que sea
integral y que privilegie el bienestar general y
la sustentabilidad, para lo cual se debera revisar
los instrumentos juridico-normativos con el fin
de controlar los procesos urbanos.

Entre las diversas y numerosas barreras que
enfrenta el reaprovechamiento de la ciudad
interior con vivienda destinada a la poblacion
de menores ingresos, destacan cuatro grupos
de problemas: 1) la irregularidad juridica, 2)
la cultura patrimonialista, 3) la cultura del
NIMBYismo (“not in my back yard” - “no en
mi patio trasero”) y 4) el tema financiero, los
cuales se abordan a continuacion.

La Irregularidad Juridica

Unabuena parte de los predios de la ciudad interior
susceptibles de tienen
problemas de orden juridico, principalmente

derivados de situaciones de sucesion patrimonial.

reaprovechamiento,

Es decir, estan intestados o en juicios, o bien,
se desconoce el paradero de los propietarios.
Es muy comun en las zonas antiguas de las
ciudades propietarios
originales fallezcan sin testamentos.

mexicanas que los

Existen tres elementos que contribuyen a esta
problematica:

a) La antigiiedad de las propiedades y
de su respaldo juridico, que junto a
la falta de traslado de dominio, se
mantuvieron amparadas en viejas

que pueden

inscritas en el Registro Publico de
la Propiedad, o bien, pueden estar
perdidas.

escrituras no estar

b) El muchos de
propietarios, pues no esraro que hayan
sido inmigrantes que no tuvieron

origen de esos

descendencia, o que regresaron a sus
lugares de origen, abandonando o
encargando sus propiedades.

c) Las propiedades se encuentran en las
zonas de desvalorizacion y deterioro
de la ciudad, o estuvieron sujetas a
la politica de congelacion de rentas,
que las llevé a la pérdida de valor y al
desinterés de propietarios, herederos
o encargados.

Otras formas de irregularidad juridica son:
cuando aparece mas de un propietario de un
lote; cuando no hay coincidencia del predio en
uso, con los limites descritos en las escrituras;
cuando existen adeudos fiscales en la ausencia
de propietarios.
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La Cultura Patrimonialista

El valor que las personas asignan a sus inmuebles
se basa en variables afectivas y culturales, por
lo que generalmente es mucho mas alto que el
de mercado. Esto dificulta su comercializacion,
y propician el envejecimiento v el deterioro del
area.

La Cultura del NIMBYismo

Se refiere a la oposicion de los propietarios a
cualquier proyecto que perciban que puede
afectar sus intereses, aunque en muchos casos,
no existan afectaciones reales; su nombre
(NIMBYismo) proviene de la expresion “Not in
my back yard”, es decir “No en mi patio trasero”.
Se trata de una reaccion de cultura comunitaria
basada algunas veces en el temor al cambio, con
“explicaciones” fuera de toda légica, y otras
veces, en el interés de unos cuantos, que logran
“convencer” a muchos otros para oponerse. En
ocasiones, las comunidades se oponen a medidas
que no solamente no los afectan, sino que ademas

los benefician.

Detras de este tipo de comportamiento colectivo
hay muchas explicaciones, desde la imitacion de
movimientos comunitarios de otros paises, hasta
la enorme desconfianza que la sociedad tiene en
las autoridades, que lleva a rechazar hasta los
proyectos mas benéficos. A esto contribuye la
falta de conocimiento de la forma en que ciertas
medidas pueden beneficiar a las comunidades vy
la incapacidad de los gobiernos responsables de
comunicar tales beneficios en un ambiente de
confianza.

También suele haber oposicion a la percepcion de
riesgo, aunque no se trate de un riesgo real, como
sucede en el caso de las estaciones de gasolina.

Toda decision urbana y por tanto, todo proyecto,
tiene algun tipo de costo, ya sea individual,
vecinal o social, en donde el beneficio general

de la ciudad debe prevalecer sobre el beneficio a
nivel vecinal o individual.

La Inviabilidad Financiera

Entre los principales obstaculos para la
realizacion de los proyectos de redensificacion y
reaprovechamiento de la infraestructura instalada
estan el financiamiento, asi como el conocimiento,
disefio y la aplicacion de instrumentos para
que los gobiernos locales obtengan recursos.
Por desgracia, aun se concibe al Estado como
el responsable Unico de la ejecucion de los
proyectos, sin la corresponsabilidad de otros

actores involucrados.

Hay tres situaciones que dificultan el hacer
financieramente viables los proyectos de

redensificacion:

a) El alto costo del suelo de la ciudad
interior, derivado principalmentede un
importante componente especulativo.
Sin embargo, eso se puede resolver
con la aplicacion de instrumentos
fiscales y financieros.

b)  El deterioro y desvalorizacién de
espacios en donde aunque el suelo
sea accesible en términos de precio, se
requiere una fuerte inversion para la
rehabilitacion, sobre todo de las redes
de infraestructura. Puede existir el
temor de que un proyecto desarrollado
en un espacio tan deteriorado sea
competitivo en el mercado, lo cual
debe respaldarse con proyectos que le
den una nueva conformacion a la zona
y propicien procesos de valorizacion
mas amplios.

c)  Normatividad mal

establece

concebida,
que restricciones  al

aprovechamiento del espacio urbano.
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Algunosusosdelsueloeintensidades permitidos
no promueven una mayor competitividad al
area ni procesos de revalorizacion del suelo.

La falta de recursos se resuelve en muchos
paises con la aplicacion de instrumentos de
financiamiento del desarrollo urbano, porlo que
serequiere revisar las politicas fiscales, asi como
los instrumentos que apoyen la generacion y
habilitacion de suelo e infraestructura para el
desarrollo habitacional.

Otros posibles problemas

También suelen presentarse barreras en la
capacidad real de la infraestructura, sobre todo
por el deterioro fisico que puede presentar.
Una vez restaurada la infraestructura, no es
comun que existan problemas con el abasto
de servicios, aunque por parte de los vecinos
exista la percepcion de que si los hay.

Asimismo entre los vecinos de estas areas existe
la percepcion de que el congestionamiento
vial y la insuficiencia de estacionamientos, se
generan por la redensificacion y el consecuente
aumento del parque vehicular. Sin embargo,

una causa importante es el abandono casi
generalizado de los sistemas de transporte
publico urbano, por lo que se requiere impulsar
proyectos de transporte publico moderno vy
eficiente por parte de los gobiernos locales. Lo
ideal es que las areas centrales de las ciudades
sean para residir, con base en el uso minimo de
transporte privado.
La redensificacion habitacional en areas
centrales, es concebida por algunos gobiernos
locales como un proceso muy complejo vy
conflictivo, lo genera escepticismo
respecto a la posibilidad de resolver el deterioro

cual

de estas zonas. Se requieren nuevas formas de
intervencion y la adopcion de modelos mas
eficientes y equitativos, cuyos efectos politicos
no se cosechan en el corto plazo, pero ofrecen
grandes beneficios en el mediano plazo.

Finalmente, resulta fundamental que exista
voluntad politica, compromiso por parte de las
autoridades locales y continuidad en la gestion
administrativa, para impulsar los procesos de
redensificacion, ya que los problemas legales,
financieros, técnicos y de capacidad fisica
pueden superarse.
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2 METODOLOGIA PARA IDENTIFICAR

ESCENARIOS DE REDENSIFICACION

Para aprovechar el espacio interior de la ciudad,
es necesario establecer un diagndstico en el que
se analicen cuatro aspectos principales:

1. Identificacion de la demanda de
vivienda.
2.  Identificacion de suelo con potencial de

reaprovechamiento.

2.1 IDENTIFICACION DE LA DEMANDA DE

3.  Capacidad fisica de desarrollo del
suelo.
4.  Analisis  costo-beneficio de las

alternativas de inversion.

VIVIENDA

La necesidad de contar con nuevos espacios
para construccion, redensificacion o redesarrollo,
surge a partir de un incremento en la demanda de
vivienda. Por ello, es imprescindible comenzar el
analisis identificando cuantas viviendas adicionales
son necesarias y cudles de ellas ya estan siendo
ofrecidas en el mercado (nuevas y usadas). Este
analisis permitira dimensionar los proyectos
tanto de crecimiento de las ciudades, como los de
redensificacion en la ciudad interior.

La demanda refleja las necesidades y preferencias
de los individuos, asi como el precio que pueden
pagar para satisfacerlas. Puede dividirse en
distintas categorias seguin la necesidad especifica

que satisface.

Por un lado, existe la demanda de viviendas
adicionales, integrada por los jovenes que quieren
formar su propio hogar, las familias que comparten
la vivienda con otras y quieren su propio espacio, asi
como las familias que se separan o se divorcian. De

igual forma, existen viviendas con un alto grado de
deterioro o que se encuentran ubicadas en sitios de
alto riesgo fisico-natural, que deben ser sustituidas.

Este requerimiento de viviendas adicionales puede
ser tanto de inmuebles nuevos, como usados. A su
vez, esta demanda de viviendas adicionales puede
dividirse en renta o compra-venta, lo cual depende
de las preferencias y de la capacidad de pago de
las familias.

Por otro lado, las personas que actualmente
viven en un inmueble pueden estar interesadas
tnicamente en ampliaciones o mejoramientos.
Existen familias que si bien viven hacinadas y/o
comparten la vivienda con otra familia, prefieren
continuar viviendo en ese lugar y mejorar su
calidad de vida a través de un mayor nimero de
cuartos o mejores caracteristicas en la vivienda.

Por ultimo, existe una demanda de segundas
residencias, es decir, de inmuebles fuera de la
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ciudad de residencia, utilizados generalmente para
esparcimiento o que se adquieren para incrementar
el patrimonio y obtener un ingreso adicional. Las
viviendas utilizadas para esparcimiento se requieren
principalmente en lugares turisticos y zonas rurales.

Ademas de dividir la demanda en categorias,
es importante estratificarla de acuerdo a la
capacidad de pago o nivel de ingresos de los

individuos, con el propdsito de determinar el
requerimiento especifico por tipo de vivienda
(Ver figura 2.1).

Hasta el momento, sélo se han explicado de forma

conceptual las caracteristicas, componentes
y categorias de la demanda de vivienda, sin

embargo, es necesario cuantificarla.

FiGURA 2.1 CATEGORIAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

Vivienda adicional
(nueva o usada)

1° Residencia

Compra-venta

Ampliaciones y
mejoramientos

2° Residencia

Fuente: CONAVI, 2010

Cuantificacion de la demanda de vivienda

La mejor forma para cuantificar la demanda
de vivienda es a través de una encuesta a
una muestra representativa de la poblacion
para conocer sus requerimientos, asi como
su disponibilidad de pago. Sin embargo, es
un método costoso que muchas veces supera
las posibilidades financieras de los gobiernos

municipales, estatales y federal.

La Comision Nacional de Vivienda ha intentado
identificarlasnecesidadesdeviviendaapartirde
lainformacion del Censo Nacional de Poblacion
y Vivienda elaborado por el INEGI, asi como por
las proyecciones de poblacion realizadas por el
Consejo Nacional de Poblacién (CONAPO). La
metodologia utilizada infiere las necesidades
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de vivienda a partir de las proyecciones
de poblacion que establece la creacion de
nuevas familias, asi como de la sustitucion de
viviendas que tienen un alto grado de deterioro
o que se encuentran ubicadas en sitios de alto
riesgo fisico-natural. Por otro lado, se calcula
el rezago de vivienda a partir del indicador de
hacinamiento, seleccionando las viviendas en
las que habita mas de un hogar, de acuerdo a
la definicion del INEGI.
necesidades de mejoramiento de vivienda a

También calcula las

partir de la informacién censal relativa a los
materiales de la vivienda y los servicios con
que cuenta.

Si bien esta informacion es valiosa, carece
de elementos como la capacidad de pago, la
demanda de renta, la de compraventa o de
ampliaciones. Una metodologia mas precisa
para la estimacion del rezago habitacional
con base en la Muestra Censal se puede ver
en Kunz, Ignacio y Romero, Irma (2008) que
permite identificar con precision el déficit

cualitativo y por hacinamiento que resultan ser
mucho mayores que lo que se puede estimar
directamente del censo.

Resulta especialmente importante estratificar
estas necesidades de acuerdo al nivel de ingreso
de la poblacion, con el fin de conocer el tipo
de vivienda que se demandara. La Encuesta
Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares
(ENIGH), que realiza el INEGI cada dos afios,
puede ayudar a tener mayor informacion al

respecto.

Cabe mencionar que una vez identificado el
requerimiento total de viviendas, se deben
restar las viviendas que ya estan siendo
proporcionadas por el mercado. Es decir, las
que se encuentran en renta, en venta o en
construccion. Incluso si se utiliza lainformacion
censal, puede restarse el nimero de viviendas
etiquetadas como “desocupadas” en las que se
agrupan estos conceptos.
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2.2 IDENTIFICACION DE LAS ZONAS A

REDENSIFICAR O DESARROLLAR

Para el caso del reaprovechamiento de Ia
ciudad interior, es importante identificar tanto
las vacantes urbanas como las zonas que
estan en proceso de desvalorizacion y posible
abandono, en donde quiza los valores de las
construcciones han bajado significativamente
y que eventualmente pueden ser superadas por
los valores del suelo y dar lugar al redesarrollo.

Para llevar a cabo el proceso de redensificacion
en la ciudad interior, que es la zona urbana
consolidada de la ciudad, es indispensable
contar con suelo, que puede obtenerse a través
de la ocupacion de predios vacantes o por
medio del redesarrollo, para lo cual se deben
seguir los siguientes pasos:

areas
(baldios urbanos vy las
zonas con capacidad de redesarrollo por

1. Identificar
redensificacion

con potencial de

la desvalorizacién de sus inmuebles). De
éstas, identificar el suelo que puede ser
ofertado para uso habitacional, excluyendo
las areas que por sus caracteristicas no sean
aptas para desarrollar, clasificandolo en:

que
corresponde al suelo susceptible de

a) Suelo vacante o disponible,

ser edificado con usos habitacionales

y otros usos.

b) Suelo  subutilizado, corresponde
al suelo con baja intensidad de
uso, susceptible de recibir mayor
aprovechamiento
habitacionales y otros usos.

con usos

c) Suelo adecuado para redesarrollar,
aquél donde su valor ha superado

el valor de las construcciones o

edificaciones que lo ocupan.

2. Una vez identificados esos espacios, sera
necesario estimar la capacidad de soportar
actividades, como vivienda social, lo cual
depende de varios aspectos que se pueden
agrupar en dos rubros:

a) Capacidadnormativa.-loquesegtnlas

zonificaciones y normas de intensidad
planes o programas de
desarrollo urbano existentes se puede

de los

construir. Como se menciond antes,
es comun que los planes o programas
establezcan normas que reflejan el uso
actual y por lo tanto resultan en una
limitante al redesarrollo, por lo que los
gobiernos locales deben emprender
las modificaciones necesarias a los
planes o programas de desarrollo
urbano, cuando no se justifican tales
limitaciones en términos de capacidad
de sostenimiento de un desarrollo
mas intensivo.

b)  Capacidad fisica.- es necesario evaluar
la capacidad de absorcion en términos
de infraestructura y servicios de
agua, drenaje y electricidad; asi
como el impacto sobre la vialidad y
estacionamientos. Estaidentificacion
se puede realizar utilizando el método
de analisis umbrales que se define
mas adelante®.

* Estos umbrales deberian estar considerados en las
normas de los planes o programas de desarrollo urbano.
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3. Calcular la oferta del suelo edificable de
la ciudad, en términos de su capacidad de
desarrollo, es decir, cuantificar aquellas
areas donde es posible incrementar
la intensidad de construccion vy el
aprovechamiento maximo de los usos
del suelo, con base en la capacidad
de absorcidon en términos de vialidad,
estacionamientos, infraestructura v

servicios de agua, drenaje y electricidad;

2.3 CAPACIDAD FiSICA DE DESARROLLO DEL

identificada en el paso previo. En esta
fase, es deseable contar con el apoyo de
un Sistema de Informacion Geografica
para realizar estos calculos de manera
mas eficiente.

Es importante senalar que cualquier proceso
de redesarrollo o de redensificacién, tiene
un limite que no se debe rebasar, y que es la
capacidad fisica de soporte del sitio.

SITIO EN SUELO URBANIZADO

Se entiende por capacidad fisica de desarrollo
del sitio en suelo urbanizado, a la aptitud
actual y potencial de un sitio para dotar de
los servicios de transporte, infraestructura
(vialidad, agua, drenaje, energia eléctrica) y
equipamiento (educacién, salud, recreacion,
etc.) tanto en cantidad, como en calidad a la
poblacion actual y futura.

Generalmente, el desarrollo fisico de una ciudad
encuentra limites de capacidad que constituyen
umbrales al desarrollo urbano, y superarlos,
exige inversiones de capital adicionales a los
gastos normales.

La estimacion de la capacidad fisica del suelo
para soportar actividades, como en el caso de
la vivienda, requiere del analisis de la demanda
actual y futura, asi como del déficit y superavit
de infraestructura y servicios en el sitio. Para
ello se debe considerar:

[ ] La demanda actual de los servicios de
agua, drenaje y energia eléctrica.

| La demanda esperada de |los
servicios.

] La capacidad actual de las redes de
servicios (vial, agua, drenaje y energia
eléctrica).

] La capacidad no utilizada de las redes

de servicios (vial, agua, drenaje y
energia eléctrica).

| La factibilidad de dotacion futura
de los servicios de agua, drenaje y
energia eléctrica desde las fuentes o
disposicion final segiin corresponda.

Es importante identificar las limitaciones que
enfrenta la redensificacidn en la ciudad interior.
Para esto, el método de analisis de umbrales®
constituye una herramienta de apoyo que

5 Teoria de los Umbrales (Kozlowski J.M., 1977)
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permite comparar distintas alternativas de esnecesario determinar distintos grados de uso

crecimiento urbano.

de la red de infraestructura. De esta forma, se
pueden establecer al menos tres umbrales para

Con el fin de establecer el nimero de personas  contribuir al analisis (ver cuadro 2.3.1):
a las cuales es factible brindarles los servicios,

TiPpo DE INFRAESTRUCTURA

CuADRO 2.3.1 DeFINICION DE UMBRALES

AGUA DRENAJE Y ENERGIA EQuiPAMIENTO
o RED VIAL
POTABLE | ALCANTARILLADO | ELECTRICA URBANO

No.
PERSONAS

CAPACIDAD CAPACIDAD
UTiLIZADA ReD

CosTto
OPERACION

No.
PERSONAS

CAPACIDAD CAPACIDAD

MAXIMA MAx. REp

CosTo
OPERACION
ADICIONAL

No.
PERSONAS

CAPACIDAD
CAPACIDAD OpTiIMA RED

MAXImMA
OPTIMIZADA

INVERSION
ADICIONAL

CosTto
OPERACION
ADICIONAL

No.
PERSONAS

CAPACIDAD
ADICIONAL
CAPACIDAD Rep

ADICIONAL INVERSION

ADICIONAL

CosTto
OPERACION
ADICIONAL
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Primer umbral

Se refiere a la posibilidad de aprovechar los
servicios y la infraestructura existente sin
necesidad de incorporar recursos adicionales.

Para definir el potencial de aprovechamiento
que tienen los servicios y la infraestructura sera
necesario identificar los siguientes conceptos:

a) Capacidad utilizada de la red de
infraestructura existente. El punto
de partida para el analisis es conocer
a cuantas personas se otorgan los
servicios.

b) Capacidad maxima de la red de

infraestructura existente. En la
mayoriade las ciudades Unicamente se
utiliza un porcentaje de la capacidad
red. Si

redensificar, sera necesario conocer

maxima de la se busca
el numero maximo de personas a las
que se les puede dar servicio con la
infraestructura existente.

Segundo umbral

Capacidad maxima optimizada. Muchas veces
haciendo pequenas obras adicionales o ajustes
en la politica de dotacion, es posible optimizar el
uso de las redes de servicios existentes.

Es importante identificar estas acciones vy
contabilizar el nimero total de personas que
podrian ser atendidas. Un ejemplo puede ser
considerar nuevos sistemas de transporte publico
cuando la red vial se pudiera saturar.

Tercer umbral

Capacidad adicional. En la mayoria de los casos,
es posible realizar inversiones cuantiosas para
generar una nueva red de infraestructura que
otorgue servicio a mas personas.

Una vez identificadas estas alternativas, deberan
la demanda
cuantificada con el objetivo de conocer cuanta de

contrastarse con de vivienda
esta demanda podra ser absorbida por las areas a
redensificar o redesarrollar. Por Gltimo, deberan
evaluarse las alternativas a través de un analisis
costo-beneficio, como se explica en el siguiente
apartado.

Este analisis debera realizarse para cada uno de los
servicios proporcionados a los ciudadanos como
son agua potable, drenaje, energia eléctrica, red
vial, equipamiento urbano. En el cuadro 2.3.2 se
describen los elementos que se deben considerar
en cada uno de estos casos.

También se debe considerar el tipo de poblacion
que da lugar a la densificacion, porque las
demandas, todo en términos del
equipamiento, pueden variar.

sobre

Una vez conocidos los umbrales y tomada
la decision de intervencion para redensificar
la ciudad interior, se requiere adecuar la
normatividad urbana a través de la zonificacion
o normatividad especifica para intensificar el uso

del suelo habitacional hasta el umbral elegido.

La intensificacion del uso del suelo habitacional se
genera especificamente a través del incremento
de la densidad habitacional es decir de viviendas
por hectarea. La densidad se traduce de diferentes
maneras como:

niveles de las

a) El ndmero de

edificaciones.

b)  El coeficiente de ocupacién del suelo
(COS), que es la proporcion de la
superficie total del predio sujeta a
desarrollo en la que se puede construiry
que equivale a la superficie de desplante
para vivienda.
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CuAaDRO 2.3.2 ELEMENTOS A CONSIDERAR PARA LA IDENTIFICACION DE

TiPo DE
INFRAESTRUCTURA

AGUA POTABLE

DRENAJE Y
ALCANTARILLADO

ENERGIA ELECTRICA

RED VIAL

EQUIPAMIENTO URBANO

Fuente: CONAVI, 2010

LOS UMBRALES SEGUN TIPO DE INFRAESTRUCTURA

ELEMENTOS A CONSIDERAR

Voliimenes de captacion para identificar la capacidad del servicio y determinar
su déficit o superavit con base en la norma de dotacion del centro de poblacion,
que se establece de acuerdo al clima en Its/hab/dia, capacidad de tratamiento
(potabilizacién) y de abastecimiento (existencia y capacidad de las redes),
diametros, presion de la red, tanques de almacenamiento y la demanda del
proyecto, de acuerdo al Reglamento de Construccion.

Capacidad de desalojo para las aguas residuales, considerando la pendiente, el
tipo de suelo asi como la capacidad de tratamiento de aguas residuales. También
es necesario calcular las aportaciones maximas sobre el sistema de descargas y
confrontarlas con la capacidad instalada, para determinar su disponibilidad y las
principales acciones a realizar, para su correcto funcionamiento.

Capacidad de las subestaciones eléctricas existentes, localizacion de lineas de
alta tension, derechos de via y restricciones, a fin de delimitar las areas servidas.
Asimismo se deben conocer las caracteristicas de la instalacion, ubicacion de
transformadores y tension del suministro para establecer la capacidad actual y
la capacidad potencial y asi conocer la disponibilidad de energia eléctrica para el
desarrollo futuro del area.

Jerarquia de las vialidades existentes, clasificandolas a partir de su seccion,
longitud, continuidad, zonas urbanas que enlaza, volimenes de transito, funcion,
restricciones de transito y controles de acceso, senalando para cada via su sentido,
seccion, nimero de carriles, pavimento, estado de conservacion y nivel de servicio,
a fin de diagnosticar su funcionamiento. Del limite de la capacidad de servicio
dependera la movilidad de las personas y del abasto. Otro componente importante
de la accesibilidad en la ciudad interior en los procesos de redensificacion, es la
disponibilidad de estacionamiento, cuya capacidad instalada es necesario conocer,
para prever el impacto que tendra el crecimiento sobre este servicio.

Capacidad actual del equipamiento urbano, entendido como el conjunto
de edificios y espacios predominantemente de uso publico en donde se
proporcionan a la poblacion, servicios de bienestar social y de apoyo a las
actividades econdmicas. Adicionalmente, es necesario estimar el incremento
de la demanda de los servicios prestados, calcular el volumen de poblacion
esperada, y considerar la estructura de la poblacion por edad y sexo. Esto, con
el propdsito de valorar si seran capaces de satisfacer la nueva demanda, o si se
deben instalar nuevos equipamientos para ello.
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) El coeficiente de utilizacion del suelo
(CUS), que dard lugar al total de metros
cuadrados que se pueden construir,
considerando el numero de niveles
permitidos.

En algunas legislaciones locales se utiliza un
coeficiente de desarrollo general, conocido como

el v.a.t. (veces el area del terreno), no obstante,
el calculo seria el mismo, aplicando ese v.a.t. a la
superficie total calculada.

En todos los casos, la zonificacion e intensidad
de uso asignados a un area de redensificacion o
redesarrollo debe responder a la capacidad de
soporte del sitio (ver figura 2.3.1).

FiGURA 2.3.1 CAPACIDAD FiSICA DE DESARROLLO DEL SUELO

MEeRrcADO
IDENTIFICAR INMOBILIARIO

DEMANDA
NECESIDADES DE

VIVIENDA

PROYECCIONES DE
POBLACION

o NO
DEMANDA?

IDENTIFICAR

RED DE VIALIDAD

ANALIZAR CAPACIDAD Y TRANSPORY

DE SOPORTE DEL SITIO
(umsRALES)

RED DE ENERGIA
ELECTRICA

REDES DE AGUA,
DRENAJE

I EcuipAmIENTO

SUELO APTO REDENSIFICACION

REDESARROLLO

DEFINIR ZONIFICACION

DEesTinOs

Fuente: CONAVI, 2010

a

INTENSIDAD DE USO:
VIV/HA, HAB/HA O
NUMERO DE NIV

REDENSIFICACION
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2.4 ANALISIS COSTO-BENEFICIO DE LAS

ALTERNATIVAS DE INVERSIC')N

La demanda por vivienda en una localidad
se modifica a lo largo del tiempo, ya sea por
crecimiento  demografico, por necesidades
distintas de acomodo en los hogares o por
Un municipio tendra
que hacer frente al incremento de la demanda

procesos migratorios.

proporcionando mas viviendas, ya sea al interior
de la ciudad o en zonas periféricas que aiin no han
sido urbanizadas.

Con el fin de analizar las distintas alternativas
de inversion es conveniente realizar un analisis
costo beneficio que permita compararlas. Esta
técnica tiene como objetivo medir los costos y las
ganancias que recibe por el proyecto lasociedad en
su conjunto. En este caso, deberan considerarse
los efectos del proyecto para los desarrolladores,
el gobierno local y la poblaciéon que habitara el
lugar. Con el propdsito de comparar las distintas
alternativas y elegir la mas redituable en términos
sociales, se deben considerar tanto las opciones
de redensificacion, como las de crecimiento de las
zonas periurbanas.

La diferencia fundamental entre los métodos
que emplean las empresas para la evaluacion de
inversiones y el analisis costo-beneficio es que
este ultimo pone especial énfasis en los efectos
sociales. Por ejemplo, el efecto de las emisiones
contaminantes, la reduccion de zonas de
importancia ambiental, los costos del transporte,
etc. Para esto, sera necesario cuantificar los
aspectos sociales de forma monetaria para poder

compararlos con los costos del proyecto.

La metodologia incluye la cuantificacion tanto
de beneficios como de costos. A continuacion
se presenta una propuesta de evaluacion que
incluye unicamente los costos. En realidad, en
esta propuesta los beneficios estan implicitos

puesto que mientras los costos en los que
incurre la poblacion son menores, esto se puede
considerar como un efecto positivo del proyecto.
Es decir, al comparar los costos sociales de las
distintas alternativas, se encontrara la mas barata
y por lo tanto la que tiene mas beneficios para la
sociedad.

Para determinar donde es mas conveniente

efectuar una inversion en  desarrollos
habitacionales, es necesario identificar el nimero
de viviendas nuevas necesarias y posteriormente
comparar las alternativas de inversion municipal,
que pueden ser de tres tipos:

1. Utilizar las redes de infraestructura
existentes, que corresponden al primer
umbral identificado a través del analisis

de umbrales.

2. Ampliar la capacidad de las redes de
infraestructura en el interior de la ciudad
a través de inversiones adicionales.

3. Urbanizar un area periférica a la ciudad
para construir vivienda.

Para realizar este analisis es importante considerar
los costos para los ciudadanos y para el municipio
asi como los costos de inversion.

Para cada una de las alternativas es importante
incluir los costos que absorberan los ciudadanos
por vivir en ese lugar. Algunos de éstos son:

| Costo de transporte al centro de la
ciudad.
] Costo de transporte a las principales

fuentes de empleo.
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] Tiempo de transporte a las principales
fuentes de empleo, multiplicado por el
salario minimo de la region, para tener
un referente monetario.

En segundo lugar, es necesario considerar los
costos que tendra el municipio por servicios
adicionales que debe proveer a la poblaciéon como
el servicio de recoleccion de basura y la seguridad
publica.

Por ultimo, en cada caso, es necesario evaluar
los costos de inversion y mantenimiento. Si
unicamente se busca utilizar la infraestructura
existente, deberan calcularse los costos de

mantenimiento  adicionales derivados del

proyecto, sin tomar en cuenta el costo del

mantenimiento actual.

Por otro lado, cuando la alternativa sea ampliar
la capacidad de las redes de infraestructura, sera
necesario calcular tanto el costo de la inversion
adicional, como el de mantenimiento adicional.
Algunos servicios e infraestructura que debera
tomar en cuenta este analisis son: el agua potable,
alcantarillado sanitario y pluvial, energia eléctrica,
alumbrado publico, equipamiento urbano, asi
como vialidad y transporte.

Como puede observarse, existen costos que
se aplicaran una sola vez y otros que seran
permanentes. Con el fin de poder comparar
los proyectos, es importante que los costos de
mantenimiento y de transporte sean del mismo
periodo; se sugiere que sean anuales. En los
cuadros 2.4.1, 2.4.2 y 2.4.3 se presentan
algunos formatos que se pueden utilizar para
guiar el analisis, de acuerdo a cada tipo de
alternativa. Para ello, se deberan evaluar las
distintas alternativas que permitan absorber el
crecimiento poblacional, ya sea al interior de las
ciudades o en zonas periféricas. Lo anterior, con
el fin de comparar las distintas alternativas.

Otra forma de hacerlo, es identificar los costos en
cada periodo y traerlos a valor presente neto®.

Finalmente, es importante senalar
momento de elaborar los programas de desarrollo

que al

urbano, se realice un analisis como el descrito
en este capitulo, para establecer con el soporte
adecuado, la estrategia de desarrollo urbano
y su normatividad correspondiente, para el
aprovechamiento optimo de los usos del suelo y
densidades, entre otros.

6

Es un procedimiento que permite calcular el valor presente de un determinado niimero de flujos de caja futuros,

originados por una inversién. La metodologia consiste en descontar al momento actual (es decir, actualizar mediante
una tasa) todos los flujos de caja futuros del proyecto. A este valor se le resta la inversion inicial, de tal modo que el

valor obtenido es el valor actual neto del proyecto.

La férmula que nos permite calcular el Valor Actual Neto es:

VAN=Y '

V, representa los flujos de caja en cada periodo t.
lo es el valor del desembolso inicial de la inversion.
n es el nimero de periodos considerado.

k es el tipo de interés.

%
— Io

1 (1 +K)
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CuADRO 2.4.1 ALTERNATIVA
1: UTILIZAR LA RED DE

INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

CuADRO 2.4.2 ALTERNATIVA 2:
AMPLIAR LA CAPACIDAD DE LA
RED DE INFRAESTRUCTURA EN LA
CIUDAD INTERIOR

CuADRO 2.4.3 ALTERNATIVA 3:
URBANIZAR UN AREA PERIFERICA
A LA CIUDAD PARA QUE PUEDA
CONSTRUIRSE VIVIENDA

Concepto Costo anual

Agua potable
Mantenimiento adicional anual

Concepto Costo anual

Agua potable
Inversion adicional
Mantenimiento adicional anual

Concepto Costo anual

Agua potable
Inversion
Mantenimiento anual

Alcantarillado sanitario y pluvial
Mantenimiento adicional anual

Energia eléctrica y alumbrado
publico
Mantenimiento adicional anual

Vialidad y transporte
Mantenimiento adicional anual

Servicio de recoleccion de basura
Mantenimiento adicional anual

Alcantarillado sanitario y pluvial
Inversion adicional
Mantenimiento adicional anual

Energia eléctrica y alumbrado
publico

Inversion adicional
Mantenimiento adicional anual

Vialidad y transporte
Inversion adicional
Mantenimiento adicional anual

Servicio de recoleccidon de basura
Mantenimiento adicional anual

Alcantarillado sanitario y pluvial
Inversion
Mantenimiento anual

Energia eléctrica y alumbrado
publico

Inversion

Mantenimiento anual

Vialidad y transporte
Inversion
Mantenimiento anual

Servicio de recoleccién de basura
Mantenimiento anual

Seguridad publica
Costo adicional anual

Transporte al centro de la ciudad
Costo promedio anual

Seguridad ptblica
Costo adicional anual

Transporte al centro de la ciudad
Costo promedio anual

Seguridad publica
Costo anual

Transporte al centro de la ciudad
Costo promedio anual

Transporte a las principales
fuentes de empleo
Costo promedio anual

Tiempo de transporte a las
principales fuentes de empleo

Tiempo promedio X salario
minimo

ToTAL

Transporte a las principales
fuentes de empleo
Costo promedio anual

Tiempo de transporte a las
principales fuentes de empleo
Tiempo promedio X salario
minimo

ToTAL

Transporte a las principales
fuentes de empleo
Costo promedio anual

Tiempo de transporte a las
principales fuentes de empleo
Tiempo promedio X salario
minimo

ToTAL
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3 INSTRUMENTOS PARA FAVORECER LA

REDENSIFICACION

La definicion de estrategias para el
reaprovechamiento y la redensificacion de las
distintas areas de la ciudad interior, debe tener
una clara determinacion de los beneficios que
puede aportar el proyecto respecto de los usos
existentes antes de llevarlo a cabo, con objeto de
atraer el interés de los particulares para que se

sumen a estas acciones.

En otras palabras, la idea es concebir un proyecto
que dara lugar a una fuerte valorizacion del
espacio, lo cual generara beneficios que deben
superar las expectativas que existian sin el
proyecto, mismos que deben distribuirse entre los
actores participantes en funcion de la aportacion
que hayan hecho, ya sea en suelo, recursos
economicos o de otra naturaleza.

Para coadyuvar a la definicion de esta estrategia,
en este capitulo se ofrece a las autoridades locales,
unaseriede recursos conceptuales einstrumentos:
fiscales, normativos, juridicos y administrativos, a
manera de “una caja de herramientas”, de la cual
se pueden seleccionar y adaptar instrumentos
para generar una estrategia de redensificacion o
redesarrollo en la ciudad interior.

instrumentos, se facilitara la
generacion de desarrollos habitacionales con
mejores condiciones de localizacion y mayor

Con estos

aprovechamiento del suelo, infraestructura y
servicios. Con ello, se minimizara la expansion
de la ciudad, se propiciara la sustentabilidad, se
contribuira al ahorro familiar y al fortalecimiento
de las finanzas municipales, asi como a una
distribucion equitativa de cargas y beneficios en
la ciudad.

Bajo esta premisa, se proponen varias formas de
aprovechamiento del suelo e infraestructura para
desarrollos habitacionales, cuya instrumentacion
se soporta juridicamente en la legislacion en
materia fiscal, de asentamientos humanos y de
desarrollo urbano.

En la normatividad urbana se especifican las
competencias de los tres 6rdenes de gobierno en
cuestiones vinculadas con el suelo urbano:

| Corresponde a los estados fomentar,
coordinar
inversiones entre los sectores publico,
social y privado para el establecimiento
de mecanismos e instrumentos para
el desarrollo regional y urbano, asi
como la dotacién de infraestructura,
equipamiento vy servicios urbanos.

y concertar acciones e

] Es facultad de los municipios Ila
formulacion y aprobacion de los planes
y programas de desarrollo urbano, la
administracion de la zonificacion vy el
control del uso del suelo. Asimismo, les
corresponde participar en la creacion y
administracion de reservas territoriales
para el desarrollo urbano vy la vivienda,
asi como promover y realizar acciones
e inversiones para la conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacion.

Las legislaciones estatales generalmente senalan
también que los planes o programas de desarrollo
urbano deben contener como uno de sus

capitulos, el de “Programas y Corresponsabilidad
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Sectorial”, asi como otro de “Instrumentos”,
para la realizacion de las acciones definidas en
los planes o programas entre los cuales resaltan,
los de financiamiento para la generacion de suelo
y la dotacion de infraestructura, equipamiento y
servicios.

Es importante senalar que los instrumentos
requieren de una normatividad con caracteristicas
de flexibilidad que preconciba esquemas de
desarrollos deseables, para permitir mejores usos
del suelo, alin cuando no esté vinculada a una
localizacion especifica, pero que si esta enunciada
en el texto de los planes o programas de desarrollo
urbano, por lo que esta sujeta a condiciones
particulares para permitir su aplicacion.

Ademas, no se tienen que fijar por adelantado
algunos tipos de usos que pueden ser muy
redituables, pero al
impactantes, con lo que se propicia una gama
de propietarios mas amplia que puede solicitar
su aplicacion, reduciéndose la especulacion y
favoreciendo a los propietarios que realmente
van a ejecutar el desarrollo.

mismo tiempo muy

Esta normatividad, que puede ser considerada
como una “zonificacion opcional”, que se mantiene
“flotando”, hasta que los propietarios solicitan su
aplicacién (ver figura 3.1).

Algunos ejemplos de esta normatividad son: las
normas por vialidad que pueden ser aplicadas en
una zona determinada; las normas por colonia, etc.

Ficura 3.1 ZoNiFICACION OPCIONAL

Normas Optativas
y Complementarias
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Fuente: CONAVI, 2010
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El marco normativo urbano es fundamental para
la aplicacion de los instrumentos que se proponen
en la presente guia. Sin embargo, también es
importante considerar la legislacion en materia
fiscal,
siguientes regulaciones:

fundamentada principalmente en las

a) A través de las contribuciones
establecidas en los Cédigos Financieros
o los Codigos Fiscales de cada uno de
los estados se pueden obtener ingresos
por medio de impuestos, derechos,
aprovechamientos,  aportacion de
mejoras o contribuciones especiales,

segun sea el caso.

b)  Enla Ley de Ingresos de los Municipios
y/o en la Ley de Hacienda Municipal
se define el cobro de los derechos y

contribuciones  por Estos
recursos pueden manejarse a través
de fideicomisos especiales para las

inversiones de obras y mejoras para la

mejoras.

ciudad. Es importante destacar que su
aplicacion normativa puede variar de
un municipio a otro.

elementos

En esta guia se

convencionales y no convencionales, tanto

presentan

en el marco de la legislacion en materia de
asentamientos humanos, como en el ambito
financiero y fiscal. Estos instrumentos requieren
una orientacion e intencion especifica, estan
enfocados a acciones para el financiamiento de
suelo e infraestructura y pueden aprovecharse
para impulsar la produccion de vivienda
destinada a la poblacion de menores ingresos en

la ciudad interior.
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3.1 INSTRUMENTOS FISCALES

Los instrumentos fiscales
gravamenes que las Leyes y Codigos Financieros
de cada entidad o municipio definen en forma
de impuesto, derecho o aprovechamiento,
designados para un fin especifico y pueden ser
estatales o municipales. Se analizaran aquellos
mecanismos que tienen como fin recuperar
las concesiones de densidad y acciones de

mejoramiento que se aplican a cierta zona de

son aquellos

la ciudad, a través de un gravamen, impuesto o
contribucion.

Las contribuciones estatales establecidas en los
Cadigos Financieros de cada estado se clasifican en:

B Impuestos

B Derechos

| Contribuciones por mejoras
|

Aprovechamientos

Es conveniente que los instrumentos se
acompanen de medidas relacionadas con la
légica financiera que apoya a la operacion del
desarrollo urbano. Una politica fiscal puede ser
un instrumento de justicia que permita dar a cada
quien los beneficios que produce, pero también
puede evitar que los costos se trasladen al

conjunto de la sociedad.

obtenidos deben
tener una aplicacion transparente frente a la

Los recursos fiscales asi
ciudadania, como puede ser el pago de los
servicios ambientales y la inversion en el interior
de la ciudad.

A continuacion se presentan cuatro instrumentos
fiscales que ayudan a devolver a la ciudad la
inversion ejercida en ella y al mismo tiempo
inversion en su

estimulan la construccion e

interior.

3.1.1 SOBRETASA A BALDIOS

Este instrumento establece un impuesto por la
subutilizacién del suelo (que se ubique dentro de
la ciudad) a través del impuesto predial. Este se
basa en el valor del suelo, sin tomar en cuenta
el valor de la construccion y se aplica sobre el
valor potencial del suelo, es decir, segtin el mejor
uso futuro que permita el Plan o Programa de
Desarrollo Urbano. La tasa debe ser alta para
compensar el monto que se deja de recaudar por
no tener construccion.

De esta manera, el propietario encontrara que le
conviene mas construir sobre el baldio, pues de
lo contrario pagaria como si estuviera construido,
pero sin el beneficio que podria obtener de
la construccion, ademas de que se evita la
especulacion. Es necesario recordar, que cuando
se explota el uso permitido, la construccion se
convierte en la fuente de recursos para pagar el
impuesto.
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Caso 3.1.1 SOBRETASA A BALDIOS

BRASIL

BoGoTA, CoLomBIA

En Bogota existen tasas del impuesto
predial unificado para 16 tipos de
terrenos, la mayoria definidos por el uso
del suelo. Entre ellas, se encuentran tres
categorias de terrenos sin uso urbano,
cuyas tasas nominales anuales son
superiores al resto de los usos: 1.2%
para terrenos vacantes (baldios) de
menos de 100 m?, 1.6% para terrenos
suburbanos y 3.3% para terrenos
vacantes de mas de 100 m”. El promedio
de las tasas generales es de 0.69% vy el
de las tasas para baldios es de 2.25%,
lo que significa que se grava 3.2 veces
mas, por el desperdicio de suelo dtil para
la ciudad.

Los valores catastrales no reflejan
el 100% de los valores de mercado
y hay distorsiones por el sistema de
estratificacion social que se utiliza en
Colombia, sin embargo, los de Bogota
estan mas proximos al valor de mercado
que muchas otras partes de ese pais, por
lo que la efectividad de la sobretasa es
mayor. En Argentina y Chile existe un
impuesto similar.

En Brasil ademas de las sobretasas que
se aplican, en varias municipalidades
existe una disposicion en el Estatuto de
la Ciudad (la Ley Nacional que regula
el urbanismo de ese pais, introducida
en 2001), que permite establecer un
impuesto creciente en el tiempo a la
tierra vacante, con el propdsito de
presionar la ocupacion de los baldios.

El Estatuto de la ciudad, vincula la
tasa creciente a los baldios, con otros
instrumentos de gestion del suelo,
por lo que los terrenos vacantes que
el plan director urbano establezca
como prioritarios, son declarados para
urbanizacién, edificacién y/o ocupacion
obligatoria, es un plazo corto, de uno a
tres anos. Si vencido el plazo no se ha
utilizado, el impuesto territorial urbano
se duplicara cada afio, hasta llegar a un
maximo de 15% anual, y como la tasa
predominante es de 1%, al segundo
ano el impuesto se incrementaria al
2%, después al 4%, al 8% vy asi hasta el
maximo establecido.

Fuente: Morales Schechinger, Carlos, (2007), citado en Manual de Operacién para el Reaprovechamiento y la
Redensificacion de la Ciudad Interior, elaborado para la Comision Nacional de Vivienda, 2007

Este instrumento opera de la siguiente forma:
En la definicion de baldio debe incluirse a
aquellos terrenos urbanos que tengan pequenas
construcciones, medidas ya sea en superficie,
valor o en términos porcentuales.

La instrumentacion puede ser gradual si se
considera que la tasa que se aplica a la base
gravable es creciente en el tiempo. De esa manera,
la presion a la utilizacion sera mayor en baldios que
se estén desperdiciando durante mas tiempo.

Otra alternativa para estimular la ocupacion de
los predios baldios y subutilizados, asi como de
las zonas susceptibles de ser redesarrolladas,
es el otorgamiento de incentivos consistentes
en descuentos a quienes si desarrollen sus
predios, siendo mayor, en la proporcion en
que aprovechen el maximo potencial que les
otorga la normatividad del desarrollo urbano
Otra opcion es que los
incentivos sean de caracter administrativo (ver
figura 3.1.1).

correspondiente.
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FIGURA 3.1.1 SOBRETASA A BALDIOS
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Fuente: CONAVI, 2010

INSTRUMENTACION:

SOBRETASA A BALDIOS

| En la Ley Organica Municipal respectiva, en el apartado relativo a las Facultades y Atribuciones
de las Secretarias de Finanzas y de Desarrollo Urbano de los Ayuntamientos, establecer la
aplicacion de un impuesto por la propiedad inmobiliaria a los predios que se mantengan
baldios.

| Incorporar la definicion y el mecanismo de operacion de la sobretasa a los predios que se
mantengan baldios en la Ley de Desarrollo Urbano Estatal y su Reglamento, en la Ley de
Ingresos estatal, en la Ley de Hacienda Municipal y en el Plan o Programa de Desarrollo
Urbano Municipal correspondiente.

[ | Indicar cdmo y cuanto se cobra por la sobretasa a baldios en el Cédigo Financiero del Estado,
en funcion del valor potencial del suelo, diferenciando a los baldios con construccion y sin
construccion, ademas de tomar en cuenta el uso de suelo que tenga asignado y el tiempo que
lleva desocupado.

n El cobro de este impuesto se hara a través de la Tesoreria Municipal, tomando en cuenta el
valor catastral asi como el maximo y mejor uso que le asigne al predio baldio el Programa de
Desarrollo Urbano vigente para la localidad.

| La tasa a aplicar es creciente en el tiempo, debiéndose establecer a partir de un avaltio catastral
del terreno, en cuya determinacion del valor, juega un papel fundamental el uso del suelo que
tiene asignado.

| Para la aplicacion de este instrumento, resulta determinante el tiempo que lleve el predio
sin desarrollarse, a partir de la entrada en vigor del instrumento, debiendo incrementarse el
gravamen, mientras mas tiempo siga baldio.
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3.1.2 CONTRIBUCION DE MEJORAS

La Contribucion de Mejoras es un tributo a cargo
de personas fisicas o morales, privadas o publicas,
en el que se recaudan recursos entre un grupo
de propietarios o poseedores de inmuebles que
se benefician directamente de la valorizacion
inmobiliaria proveniente de la realizacion de
una obra publica. En algunos casos se le conoce
como Aportacion de Mejoras, Obras Publicas por
Cooperacion, Contribucion por Obra Publica o
Cooperacion para Obras Publicas, entre otros.

Estas contribuciones se aplican a todos los
inmuebles que se encuentran dentro de la zona

beneficiada por la construccion o ampliacion de
obras nuevas. Para determinar las cuotas que cada
propietario o poseedor debe pagar, se toma como
base la ubicacién del inmueble, estableciendo
un porcentaje mayor de pago cuando éste se
encuentre mas cercano a la obra, y disminuyendo,
conforme se aleja de ella. Para ello se establecen
varios rangos de distancia, por ejemplo, frente ala
obra, hasta 250.00 m; de 251.00 hasta 500.00
m; de 501.00 m hasta 750, etc.

El establecimiento de los rangos senalados
previamente, se debe a que siempre existiran

Caso 3.1.2 ProYvEcTO TRES Rios, CULIACAN, SINALOA, MExico 1991

El proyecto emprendido por el gobierno
del estado de Sinaloa y soportado por los
gobiernos federal y municipal, persigue el
aprovechamiento de las margenes de los
rios Tamazula, Humayay Culiacanalolargo
de 3 km, asi como una zona recuperada de
asentamientos irregulares, que en total
suman una superficie de 1,500 hectareas,
paraeldesarrollode proyectosinmobiliarios
de vivienda, comercio, turismo, oficinas y
equipamiento social.

Se realizaron obras de infraestructura
para el control de los cuerpos de agua, se
reubicaron los asentamientos irregulares y
se definieron usos del suelo en un esquema
de equidad, de manera al que permitieron
que la plusvalia generada por las mejoras
y la introduccion de la infraestructura, se
distribuyera en cada uno de los metros
cuadrados de tierra; y posteriormente se
vendieron los lotes urbanizados.

El financiamiento inicial fue a través
de créditos otorgados por BANOBRAS
al gobierno municipal, empleados para
la construccion de las presas y para el
dragado de la primera parte del proyecto; el
préstamo fue de alrededor de 180 millones
de pesos, que fueron pagados en tres aros.
De ahi en adelante, la inversion para el
desarrollo proviene de la comercializacion
de la tierra con servicios, lo que ha
permitido al municipio, contar con flujo de
recursos financieros para la realizacion de
nuevas obras de infraestructura, y la puesta
en valor de predios para financiar nuevos
desarrollos. Para el control del manejo
de los recursos, se cred un Fideicomiso
Publico.

Fuente: Informacion extraida en el documento “Mecanismos de Incorporacion del Suelo al Desarrollo Urbano”
Cuaderno de Metodologia Ill-anexo Ed. CONACYT - Universidad de Guadalajara. Guadalajara Jal.
1997, y a través de consultas con diferentes funcionarios de la Comision Nacional del Agua, citados en
el Manual de Poligonos de Actuacién Concertada de SEDESOL 2002
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beneficios diferenciales en las obras que se
realicen bajo este esquema, en funcion de la
proximidad a ellas. Por ejemplo, si se trata de la
pavimentacion, rehabilitacion o construccion
de un camino, existira un beneficio para todos
los habitantes del area en la que se realizara la
obra, pero se incrementa para los propietarios de
inmuebles ubicados frente a ésta, y disminuye
a medida que se aleja de ella. Por lo tanto, la
plusvalia sera mayor para los inmuebles con frente
a la obra. Estas distancias permiten establecer
la base para determinar la aportacion individual
que corresponda a cada beneficiario (ver figura
3.1.2).

Las autoridades que realicen la obra, deberan
beneficiarios, sobre
fundamentales,

informar a los sus

caracteristicas incluyendo
el costo estimado, el lugar o lugares donde
se realizara y la zona o zonas de beneficio

correspondientes.

Dentro de las obras publicas que se pueden
financiar por esta contribucion, se encuentran las
siguientes:

a)  Introduccién,ampliacidny rehabilitacién
de sistemas de agua potable y drenaje.

FiGuRrA 3.1.2 CONTRIBUCION DE MEJORAS

Cobro de Contribucién de

OBRA n
Mejoras

PUBLICA

Via Impuesto Predial

Fuente: CONAVI, 2010

b)  Construccion,
rehabilitacién de

ampliacion y

sistemas para el
saneamiento del agua.

c)  Urbanizaciones:

[ | Construccion, pavimentacion,
repavimentacion o mantenimiento de
calles, vialidades o caminos rurales.

] Guarniciones y banquetas.

d)  Construccidn o reparacién de edificios

publicos:

] Escuelas

| Clinicas y dispensarios médicos

] Centros recreativos comunitarios vy
espacios abiertos

| Areas o instalaciones deportivas

[ | Mercados

] Modulos de vigilancia e instalaciones
de seguridad

Entre los elementos a considerar para determinar
la aportacion individual que corresponde a cada
beneficiario de la obra publica, destacan:
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b)

)

Elaboracion del programa, proyecto,
presupuesto y especificaciones de la obra.

Desglose de los conceptos y montos
que integran el costo total de la obra,
que se conforma por los gastos directos
y los relativos a su financiamiento.

Determinacion del area de beneficio.
Integracion del padron de beneficiarios.

Determinacion de la aportacion global
a cargo de los beneficiarios, asi como la
correspondiente a la autoridad local.

Definicion de la aportacion individual
que corresponda a cada beneficiario,
en funcidn a sus caracteristicas
diferenciales por ubicacion, superficie
del terreno, superficie de construccion,
longitud de frente, valor catastral, etc.

g) El pago individual de la contribucion
puede realizarse:

[ ] En una sola exhibicion, aplicando un
descuento.
] En parcialidades que se cumplan dentro

del plazo establecido por la autoridad
fiscal, sin intereses.

] En parcialidades que excedan el plazo
establecido por la autoridad, que
causaran intereses.

Los pagos se realizaran cuando se efectiien los
correspondientes al impuesto predial.

Podran exentarse del pago de la contribucion de
mejoras, los mismos inmuebles que estén exentos
del pago del impuesto predial, para lo cual se
debe solicitar a la autoridad fiscal la declaratoria
de exencion correspondiente.

INSTRUMENTACION: CONTRIBUCION DE MEJORAS

M En la Ley Organica Municipal
respectiva, en el apartado relativo
a las Facultades y Atribuciones
de las Secretarias de Finanzas
y de Desarrollo Urbano de los
Ayuntamientos, establecer Ila
aplicacion de la contribucion de
mejoras.

B  Incorporar la definicion y el
mecanismo de operacion de la
contribucion de mejoras en la
Ley de Desarrollo Urbano Estatal
y su Reglamento, en la Ley de
Ingresos estatal, en la Ley de
Hacienda Municipal y en el Plan
o Programa de Desarrollo Urbano
Municipal correspondiente.

B  Indicar como y cuanto se cobrara
por la contribucion de mejoras en
el Cddigo Financiero del Estado,en
funcion de la ubicacion del inmueble
respecto de la obra publica,
aumentando en la medida que se
tenga una mayor proximidad a ella.

B El pago de esta contribucién debe
realizarse en la Tesoreria Municipal,
a través del cobro correspondiente al
Impuesto Predial, previa definicion
de la aportacion individual de cada
beneficiario de la obra publica.

M La tasa a aplicar depende de las
caracteristicas diferenciales de cada
predio beneficiado, respecto a su
proximidad a la obra publica.
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3.1.3 CONTRIBUCION POR INCREMENTO

DEL VALOR DEL SUELO

Este instrumento tiene como objetivo que el
gobierno local recupere el incremento del valor
del suelo en las ciudades, derivado de alguna de
las siguientes acciones de gobierno:

[ ] Por la realizacion de una obra publica
que introduce un equipamiento o una
mejora en las redes de infraestructura o
por la expectativa de la obra.

[ | Por el cambio de un uso del suelo menos
rentable, a otro mas rentable o por la
expectativa de cambio.

[ | Por el aumento de densidad de un
mismo uso del suelo o por la expectativa
de este aumento.

[ | Por la combinacion de cualquiera de los
anteriores.

Cuando el hecho generador sea una obra
publica, quien debera pagar la contribucion es el
propietario actual. Esta contribucion es similarala
contribucion por mejoras explicada anteriormente
aunque se amplia el alcance, puesto que no sélo
se pretende recuperar la inversion, sino captar
parte del efecto en el valor de la propiedad para
fines redistributivos en la ciudad.

En cambio, cuando el aumento del precio es
generado por un cambio de usos o densidad, es
recomendable que la contribucion se cobre a quien
solicita la licencia de uso de suelo, urbanizacion o
construccion.

El momento de pago de la contribuciéon por parte
del desarrollador, debe ser al otorgarle la licencia
de construccion, ya que si la paga cuando compra
el terreno, adquiere el derecho a desarrollar el
nuevo uso o la nueva densidad; revertir esto

Caso 3.1.3 CONTRIBUCION POR INCREMENTO DEL VALOR DEL SUELO

En Gran Bretaia se encuentran casos de una contribucién por el incremento en el valor del
suelo por la autorizacion de cambios de uso del suelo. Se conoce genéricamente como S106 por
la seccién de la ley de planeacion respectiva (Town and Country Planning Act 1990 reformada
a través de la Planning and Compensation Act 1991 para Inglaterra con equivalentes para
Escocia, Gales e Irlanda del Norte) o como Planning Obligations.

En estas regulaciones se establece que en las licencias de urbanizacion mediante las cuales
se cambian usos y densidades de suelo, se imponen obligaciones de asumir una cantidad
significativa de equipamientos, infraestructura —incluso externas al predio- y vivienda social
directamente por el desarrollador, ademas de aportaciones en dinero para que el gobierno
local lo aplique en obras complementarias. Las obligaciones especificas y las aportaciones en
dinero se determinan a través de negociaciones con el gobierno local a lo largo del proceso de
autorizacion del desarrollo.

Fuente: Morales Schechinger, Carlos (2007) citado en Manual de Operacién para el Reaprovechamiento
y la Redensificacion de la Ciudad Interior. Inédito, elaborado para la Comision Nacional de
Vivienda, 2007.
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implicaria la devolucion de la contribucién. Otras
opciones son diferir el pago o aceptarlo en especie,
particularmente para favorecer la produccion de
vivienda social.

En los paises donde se aplica esta contribucion
el porcentaje gravado respecto al total del
incremento en el valor del suelo es de alrededor
del 50%. Conceptualmente puede decirse que
en estos paises el gobierno se queda con la mitad
del negocio de valorizar la tierra y regala la otra
mitad a los propietarios.

Es recomendable que el monto de la contribucion
se incremente paulatinamente, con el fin de
incentivar la compraventa de propiedades en
el interior de las ciudades. Por ejemplo, si la
contribucién empieza en 30% y sube diez puntos
porcentuales cada afio hasta llegar a 60 o 70%,
provocara que quienes construyan antes, pagaran
contribucion, incentivando una

una menor

aceleracion en el mercado.

Por otra parte, los vendedores también querran
vender antes sus propiedades, ya que a medida

que aumente la contribucion, el precio que
recibiran por la tierra sera menor. Esto se debe a
la estructura del mercado de suelo dentro de las
ciudades (la que ya cuenta con infraestructura y
servicios). En estas zonas, la oferta de suelo no
crece, puesto que ya esta delimitada la ciudad,
lo que provoca que los propietarios tengan que
adaptarse al precio que ofrecen los compradores.
Los compradores a su vez dividiran su capacidad
de pago entre el terreno y la contribucion, por
lo que al precio que estaban dispuestos a pagar,
le reduciran la contribucion. Esto provocara que
los precios de las propiedades disminuyan en el
mercado.

La medicion del incremento en el valor del
suelo, se realiza con base en la elaboracién de
dos estimaciones o avallios, uno que permita
identificar el valor del suelo sin el nuevo uso,
densidad u obra, y otro con el nuevo uso,
densidad u obra, ya que el precio de un terreno
en el mercado, depende de lo que en el futuro se
puede hacer con él y no de como se esta usando
actualmente. Por ejemplo, si el valor de un terreno
baldio al interior de la ciudad se estableciera por

FiGURA 3.1.3 CONTRIBUCION POR INCREMENTO DEL VALOR DEL SUELO

Hecho generador del pago

El comprador al

Sujeto y momento

Contribucion
recomendada

Cambio de usos
y densidades
del suelo

Obra publica de
equipamiento e
infraestructura

Fuente: CONAVI, 2010
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su uso actual, seria cero, pues no tiene ningtin
uso , en cambio, su valor en el mercado depende
del uso que puede tener en el futuro. Lo mismo
sucede con inmuebles en zonas donde existe la
expectativa de un cambio de uso o de densidad del
suelo, es decir que valen por un aprovechamiento
que aun no esta alli.

Los valuadores cuentan con técnicas para medir el
valor de un terreno con usos del suelo diferentes.
Aplican el principio del valor residual del suelo,
que consiste en tomar el precio de venta del
inmueble o desarrollo que se puede construir con
un uso actual, se descuenta el costo de producir
y comercializar ese inmueble o desarrollo y la
diferencia que resta —el residuo- es el valor del
suelo. El segundo avaltio parte del precio de venta
de los inmuebles o del desarrollo que el nuevo uso,
densidad u obra publica permiten, se descuentan
los costos de produccion y se obtiene un nuevo
residuo. La comparacion de los dos residuos, uno
sin el nuevo uso y otro con él, permite medir el
incremento del valor del suelo provocado por el
hecho que lo genero.

INSTRUMENTACION:

Cabe senalar que el articulo 115 Constitucional
establece que los municipios percibiran las
contribuciones que establezcan los Estados
que tengan como base el cambio de valor de

los inmuebles”. Esta disposicion permite que
una contribucién de esta naturaleza se aplique
a incrementos generados por cualquier causa,
ya sean provocados por la economia en general,
o los generados directamente por el gobierno
municipal, que son las obras publicas y la
autorizacion de un cambio de uso o densidad del
suelo, y por lo tanto, pueden ser introducidos
en la lista de tributos a favor de los gobiernos
municipales.

La aplicacion de este instrumento se puede
sustentar en la figura de impuesto a la plusvalia,
existente en algunos cddigos urbanos. También
se puede aprovechar la de contribucion o
cooperacion por mejoras, aunque ampliando su
alcance. Estas figuras se encuentran generalmente
en la legislacion fiscal de la entidad o bien, en la
legislacion relativa al desarrollo urbano.

CONTRIBUCION POR INCREMENTO DEL VALOR DEL SUELO

B EnlaLey Organica Municipal respectiva, en el apartado relativo a las Facultades y Atribuciones
de las Secretarias de Finanzas y de Desarrollo Urbano de los Ayuntamientos, establecer el
concepto de la contribuciéon por incremento del valor del suelo.

B Incorporar la definicion y el mecanismo de operacion de la contribucion por incremento del
valor del suelo en la Ley de Desarrollo Urbano Estatal y su Reglamento, en la Ley de Ingresos
estatal, en la Ley de Hacienda Municipal y en el Plan o Programa de Desarrollo Urbano Municipal
correspondiente.

B Indicar cémo y cuanto se cobra por la contribucion por incremento del valor del suelo en el
Cddigo Financiero del Estado, en funcion del aumento que se ocasiona por el cambio de uso o
densidad, asi como por una obra publica.

M  El monto de la contribucién debe incrementarse paulatinamente en el tiempo, con objeto de
incentivar la compraventa de terrenos.

M El pago de esta contribucién debe efectuarse al momento de otorgar la licencia de construccion
en la que se refleje el cambio de uso del suelo o densidad, asi como la nueva obra publica.

B  El cobro de este impuesto se hara a través de la Tesoreria Municipal, mediante el cobro
correspondiente al Impuesto Predial, tomando en cuenta el valor residual existente entre dos
avaltios: uno que identifique el valor del suelo con el nuevo uso, densidad u obra publica y otro
sin él. El monto a gravar se establece con base en el valor residual resultante.

GUiA PARA LA REDENSIFICACIéN HAaBiTACIONAL EN LA CIUDAD INTERIOR




3.1.4 CONTRIBUCION POR DENSIFICACION

Es un instrumento fiscal que tiene por objeto
obtener un pago o contribucion, a cambio de
un incremento en la intensidad de construccion.
Este instrumento esta directamente vinculado a
la planeacion urbana y se precisa a través de la
zonificacion y normatividad urbana.

Cualquier proceso de densificacion tanto en
vacantes urbanas, como en zonas de redesarrollo,
tiene al menos dos efectos:

a)  Aumenta el precio del suelo.

b) Impone una presiéon mayor en el
equipamiento vy la infraestructura de
la zona, debido a la nueva demanda
generada por

la densificacion. Es

necesario considerar el costo de ampliar
estos servicios y las fuentes de recursos
para pagarlos.

Donde se promueva este proceso, se puede aplicar
una contribucion por densificacion en terrenos
sujetos al redesarrollo. Debe buscarse que los
recursos obtenidos se apliquen para financiar
las ampliaciones requeridas de equipamiento e
infraestructura, en la zona donde se aumente la
densidad de construccién (ver figura 3.1.4).

La operacion del instrumento es a través de
las cuotas que se pagan por una licencia de
construccion, y se podria cubrir de manera directa,
cuando los propietarios se hagan cargo de la
construccion del equipamiento e infraestructura,

Autorizacion
municipal para:

u Construir mas niveles
= Aumentar el COS

= Aumentar las
viviendas/hectarea

Presion en el equipamiento e ~

infraestructura

Contribucién por

Densificacion

Recaudacién
municipal

0 (o)
Recurso ut'\\\lad /
o /
Para mitigar &\ ’

Fuente: CONAVI, 2010
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o de manera indirecta, cuando el gobierno
municipal lo haga.

Para el calculo de esta contribucion se deben
tener en cuenta:

[ ] La superficie de construccion.
[ ] El tipo de construccion.
[ | El uso al que se va a dedicar la

construccion.

al pago de las medidas de mitigacion del impacto
que la densificacion genere sobre la ciudad,
que permitiese financiar |la
equipamiento e infraestructura. Adicionalmente,
es necesario considerar que el beneficio de la

ampliacion de

densificacion para los desarrolladores debe ser
superior a la contribucion, para que realmente
convenga ejercer este mecanismo.

Cabe senalar que a través de la contribucion se

| La zona en que se localizara la pueden incentivar usos del suelo especificos,
construccion. como el caso de la vivienda dirigida a la poblacion
| El incremento del valor del suelo de menores recursos.

generado por la densificacion.
Debe tenerse en cuenta que, en el caso de la

El monto de la contribucion debe ser equivalente  construccion de vivienda social, cuyo reto para

Caso 3.1.4 EL cASO DEL TECHO LEGAL DE DENSIDAD, EN PARis, FRANCIA

Este instrumento opera a partir del establecimiento de un coeficiente o indicador minimo
de construccion al que se tiene derecho, sin embargo, si se desea aumentar la superficie de
construccion, se debe pagar por la cantidad adicional que se requiera.

La operacion del Plafond Legal de Densité - PLD parte de la idea de densidad de construccion,
definida por la relacion existente entre la superficie de suelo construido y la superficie de terreno
sobre la cual la edificacion se realizara, entendiendo por superficie construida, a la suma de
las superficies construidas en cada nivel de la edificacion. Es decir, que en la ejecucion de este
instrumento intervienen dos indicadores basicos: la fijacion de un «techo legal de densidad»
en el que el gobierno local establece un limite y de un «coeficiente de ocupacion del suelo»
(coefficient d’occupation du soel).

El PLD es el limite legal de densidad de la construccion que el gobierno local establece en forma
obligatoria, fijando inicialmente un indice bajo: 1.0 para el conjunto del territorio y 1.5 para la
ciudad de Paris. Cabe sefalar que los planes de desarrollo urbano dividen al suelo urbano en zonas;
cada zona puede tener uno o varios Coeficientes de Ocupacién del Suelo (COS), que expresan la
densidad de construccidn autorizada. Por ello, a diferencia del PLD, los COS son variables.

Sila construccion prevista sobre un terreno tiene una densidad que rebasa el limite establecido, sera
necesario comprar el derecho de construir la superficie adicional; es decir, el derecho a exceder el
PLD, que constituye una tasa especial denominada «precio por exceso del limite legal de densidad».
Ademas, se deben pagar la licencia de obras y el resto de las autorizaciones necesarias.

Los gobiernos locales son los destinatarios principales del producto de la tasa especial (3/4 partes
de dicho producto); mientras que el Fondo Especial de Equipamiento de las Colectividades Locales:
«Les Fonds d’Equipement aux Collectivités Locales», percibe 1/4 parte de esta contribucién.

Fuente: Conavi 2009, con base en el articulo Nuevas orientaciones del derecho urbanistico en Francia:
Los intentos de control del mercado de suelo. Franck Moderne. Revista de Administracion
Publica. Centro de Estudios Politicos y Constitucionales. Madrid, Espana.
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instalarse en la ciudad interior es el alto costo
del suelo, el cobro de la densificacion resultaria
puede
considerarse una operacion simultanea, en la que

contraproducente. En estos casos

se le otorga una mayor densidad a actividades

El mecanismo se puede instrumentar de muchas
formas, desde el pago en especie (vivienda social)
por parte de los desarrolladores beneficiarios del
aumento de densidad, hasta la obtencion de
recursos via la contraprestacion para pagar la

con capacidad de pago del suelo, a cambio de una  mitigacion.
contraprestacion que puede ser utilizada para
pagar la mitigacion del aumento de la densidad
y para financiar la vivienda social, en una especie

de subsidio.

INSTRUMENTACION:

CONTRIBUCION POR DENSIFICACION

B En la Ley Organica Municipal respectiva, en el apartado relativo a las
Facultades y Atribuciones de las Secretarias de Finanzas y de Desarrollo
Urbano de los Ayuntamientos, establecer el concepto de la contribucion por
densificacion.

B Incorporar la definicion y el mecanismo de operacion de la contribucion por
densificacion en la Ley de Desarrollo Urbano Estatal y su Reglamento, en
la Ley de Ingresos estatal, en la Ley de Hacienda Municipal y en el Plan o
Programa de Desarrollo Urbano Municipal correspondiente. En la Ley de
Ingresos, debe senalarse ademas, que el monto recaudado por concepto de
esta contribucion, debe aplicarse en la zona donde se genero.

B  Establecer en el Plan o Programa de Desarrollo Urbano Municipal
correspondiente, una densidad baja en las zonas donde se permitira
incrementarla, definiendo cual sera la densidad maxima permitida, para
que todo lo que exceda del minimo establecido, sea susceptible de cobrarse
y aplicarse al financiamiento de las ampliaciones de equipamiento e
infraestructura generadas por el aumento la densidad de construccion.

B  Indicar cdmo y cuanto se cobra por la contribucién por densificacion en
el Codigo Financiero del Estado, para gravar a los inmuebles que soliciten
densificacion en zonas especificas, cuyo monto debe ser equivalente al pago
de las medidas de mitigacion del impacto que la densificacion genere sobre
la ciudad.

B Elcobrodeesteimpuesto se hara a través de la Tesoreria Municipal, tomando
en cuenta el incremento obtenido en la intensidad de construccion.

B  El pago de esta contribucién debe efectuarse al momento de otorgar la
licencia de construccion con el incremento en la densidad.
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3.2 INSTRUMENTOS NORMATIVOS

Los instrumentos normativos son elementos que
establecen normas y reglas que dan sustento
juridico al sistema de planeacion del desarrollo
urbano, a través de los cuales, se regulan las
actividades que permiten a la autoridad establecer
parametros para organizar el uso del territorio de la
ciudad y las interrelaciones que de ello se derivan.

Un aspecto fundamental para enfrentar el tema
del reaprovechamiento de la ciudad interior
y su eventual redensificacion con vivienda de
interés social, es que se requiere la aplicacion de
instrumentos generales y especificos.

Los primeros, estan dirigidos a promover un
modelo de ciudad mas compacto y que acttan
sobre la ciudad en su conjunto, por ejemplo
restringiendo la incorporacion de suelo periférico.
Los ultimos, estan enfocados a la promocion de
acciones especificas en sitios particulares de
la ciudad. De la articulacion de instrumentos
generales y especificos, se tendran los elementos
para alcanzar los objetivos planteados, dentro del

ambito de un modelo de crecimiento inteligente.

Por lo anterior, es imprescindible considerar las
medidas de caracter general que se aplican al
conjunto de la ciudad ya que tienen por objeto
promover condiciones para un crecimiento mas
compacto y eficiente, con menores costos ptiblicos
y sociales. Asimismo, es necesario incorporar
en las legislaciones locales, los conceptos de los
instrumentos que permitan la aplicacion de una
zonificacion de caracteristicas flexibles, como
las normas de densificacion para impulsar la
vivienda de interés social, normas de intercambios
de beneficio, poligonos de actuacion vy la
transferencia o venta de derechos de desarrollo,
los cuales se abordan mas adelante.

El manejo de la territorialidad en la ciudad es
imprescindible en el tratamiento de los problemas
urbanos, por lo que la zonificacion continuara
siendo un instrumento valioso de planeacion en
México. Sin embargo, existe la opcion de darle
una aplicacion mas inteligente, sobre todo en el
aspecto de flexibilidad, de manera que en lugar
de convertirse en un obstaculo al desarrollo,
represente un mecanismo de desarrollo a través
de su articulacion con la gestion.

3.2.1 PoLIGONOS DE ACTUACION

El Poligono de Actuacion es un instrumento
ejecutivo de desarrollo urbano, cuyo propésito
fundamental es ordenar y organizar un territorio
para instrumentar
la concurrencia

determinado. Se usa

intervenciones urbanas con
contexto de

de diversos actores en un

equidistribucion de cargas y beneficios. Puede
suponer entre otras cosas:

a) La relotificacién y relocalizacion de los
usos del suelo.
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b) La definicién de la estructura vial,.

c) Los sitios para la localizacion del

equipamiento urbano.

d) La dotacién de infraestructura vy
servicios al interior de las areas definidas
para este fin.

Estos mecanismos pueden aplicarse conservando
los usos e intensidades establecidas en los planes
o programas de desarrollo urbano o definiendo
nuevos usos y densidades, de acuerdo a los
procesos urbanos que se deseen apoyar.

Los poligonos de actuacion se aplican en zonas
de regeneracion urbana o redesarrollo, en las
cuales puede establecerse como una zonificacion
sobrepuesta en los programas de desarrollo
urbano vigentes para grandes espacios de la

FIGURA 3.2.1.1 PoOLIGONOS DE ACTUACION

ZONA SUBUTILIZADA O

DETERIORADA
(industria abandonada, vivienda
degradada, lotes baldios)

Fuente: CONAVI, 2010

Conformacién del
poligono
a solicitud de los
propietarios

ciudad, con objeto de relajar ciertas normas de la
zonificacion secundaria, o bien, para establecer
control y proteccion a través de restricciones
Ofrece

adicionales a las normas existentes.

mecanismos de compensacion para alinear
distintos intereses, pero manteniendo el interés

publico por encima de los intereses privados.

Este instrumento integra una serie de actividades
que en conjunto, mejoran la capacidad de pago
del suelo y generan su fuerte valorizacion, que
puede ser la base del financiamiento del propio
proyecto, sin necesidad de repercutir los costos
en las arcas municipales o estatales.

Los poligonos de actuacion representan la
posibilidad de estructurar un proyecto urbano-
inmobiliario de grandes superficies de terreno
que participan
varios propietarios, correspondiéndole a cada

con fines especificos, en el

Area verde

w =l

%E%E PR
;

MEJOR APROVECHAMIENTO DEL
SUELO
(Nueva lotificacion, redistribucion
de usos e intensidades)
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participante ejercer un rol determinado dentro del
periodo previamente definido, asi como obtener
una porcion de la utilidad que se generara con la
nueva capacidad de desarrollo del proyecto (ver
figura 3.2.1.1).

A pesar de que existe un marco juridico
e institucional que en general permite |la

Los Poligonos de Actuacion y la Vivienda
Social

Para fomentar la construccion de vivienda dirigida
a la poblacion de menores recursos a partir de la
instrumentacion de poligonos de actuacion es
necesario establecer en sus reglas de operacion
dos alternativas:

a)  Establecer una proporcién minima
de vivienda social respecto al total
construido, independientemente de

los demas usos del suelo, proporcion

instrumentacion de los Poligonos de Actuacion,
es conveniente realizar modificaciones al marco
juridico para su aplicacion. La primera es el
reconocimiento del instrumento en la legislacion
urbana estatal y en su respectiva reglamentacion,
aunque algunas entidades del pais ya cuentan con
esta figura dentro de su legislacion urbana.

que dependera de las condiciones de

la ciudad y de los requerimientos de

vivienda existentes.
b)  Determinar una proporcion en la que la
vivienda social sea el uso dominante,
considerando una superficie minima de
otros usos, ademas de los requerimientos
de equipamiento, en caso de que se
requiera, a pesar de la oferta ubicada en
el area interior de la ciudad (ver figura
3.2.1.2).

FiGURA 3.2.1.2 POLIGONOS DE ACTUACION
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sobre vialidades
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Este es un ejemplo de cémo se ha aplicado un Poligono de Actuacién en el Distrito Federal, sin

embargo, lo ideal seria aplicarlo en mas de un predio.

Fuente: CONAVI, 2010
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El desarrollo de un poligono de actuacion permite
una valorizacion que debe ser movilizada a favor
de la sociedad, a través de la construccion de
vivienda social dirigida a la poblacion de menores
recursos. Las reglas de operacion de los poligonos
de actuacion pueden contemplar algun tipo de
compensacion, como el aumento de los derechos
de desarrollo que deben vincularse a la proporcion

En el caso de los poligonos con un porcentaje
menor de vivienda social, podria aceptarse que
la vivienda que debe construirse se haga en
una localizacion diferente, pero en condiciones
semejantes en términos deaccesoy equipamiento,
si el suelo es relativamente mas barato, se tendria
que aumentar la proporcion de viviendas a
desarrollar.

de vivienda social que se construya: entre mas
vivienda social, se otorgan mas derechos de
desarrollo.

Caso 3.2.1 BiLeao Ria 2000, ESPANA: RECUPERACION

DE ANTIGUOS ESPACIOS INDUSTRIALES

El proyecto de Bilbao Ria 2000 en Espania, planted la recuperacion de antiguos
espacios industriales para el desarrollo urbanistico en los Sectores Abandoibarra,
Ametzola, Bilbao La Vieja, Barakaldo y la zona de Basurto-San Mamés-Olabeaga.

Para ello, se cred la Sociedad BILBAO Ria 2000, como una compaiiia sin fines de
lucro, resultado del compromiso de colaboracion de todas las Administraciones
Publicas, en una tarea comdn dirigida a la transformacion del area metropolitana,
constituyéndose con la figura de Sociedad Andnima de Capital Publico, integrada a
partes iguales por la Administracion del Estado, a través de empresas dependientes
de la misma.

Se planted también un cambio de “imagen de marca” de la ciudad, estableciendo
la participacion de arquitectos famosos, en un intento de lograr un disefio urbano
de calidad para la poblacion. Un detonador importante fue el Museo Guggenheim,
que permitio dar a conocer mundialmente el proyecto de Bilbao, en un concepto a
la vez cultural y arquitectonico. La evolucion del mercado inmobiliario y el llamado
“efecto Guggenheim”, generaron un alza en el sector inmobiliario.

La aportacion inicial de capital fue por un valor de 1.8 millones de euros, lo que
implico la participacion de financiamiento del estado y cofinanciamientos europeos
para la realizacion de grandes obras, siendo muy significativa la participacion
del sector privado. Apoyados por la recalificacion del suelo por parte de los
Ayuntamientos, se invirtio en la urbanizacion del suelo y se vendieron las parcelas
correspondientes, para financiar sus actuaciones.

Con las utilidades de la venta de terrenos con gran demanda, se financio el desarrollo
de suelo de bajo costo para vivienda dirigida a la poblacién de menores recursos, y
obras diversas, como la construccion de infraestructura ferroviaria o la regeneracion
de barrios.

Fuente: Informacion extraida de la pagina de promocion de Bilbao Ria 2000 localizada en
la red www.bilbaoria2000.org
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INSTRUMENTACION:

En la Ley Organica Municipal
respectiva, en el apartado relativo
a las Facultades y Atribuciones
de las Secretarias de Finanzas
y de Desarrollo Urbano de los
Ayuntamientos, establecer
el concepto de poligonos de
actuacion.

Incorporar la definicion y el
mecanismo de operacion de
los poligonos de actuacion,
incluyendo los distintos sistemas
de actuacion: social, privada
o por cooperacion, en la Ley
de Desarrollo Urbano Estatal
vy su Reglamento, en la Ley de
Ingresos estatal, en la Ley de
Hacienda Municipal y en el Plan
o Programa de Desarrollo Urbano
Municipal correspondiente.

En la Ley de Ingresos, debe
senalarse ademas, que el monto
recaudado por concepto de la
constitucion de poligonos de
actuacion, debe aplicarse a la
reorganizacion fisica del espacio
de la zona donde se genero.

Establecer en el Plan o
Programa de Desarrollo Urbano
Municipal correspondiente,
donde es factible la aplicacion
de poligonos de actuacion, asi
como los requerimientos para
su constitucion y operacion,
entre los que se encuentra la
coordinacion necesaria con las
diferentesinstanciasinvolucradas
en la nueva definicion territorial
derivada de la constitucion del
poligono, por ejemplo: el registro
publico de la propiedad, las areas
de vialidad, desarrollo urbano,
obras, catastro, entre otras.

PoLIGONOS DE ACTUACION

La ejecucion de los proyectos
urbanos y obras se realizaran
por alguno de los sistemas de
actuacion: social, privada o por
cooperacion, los cuales tienen
por objeto articular la accion de
los sectores publicos, social y
privado segin las necesidades, los
recursos financieros disponibles
y la colaboracion de los sectores
participantes.

En los poligonos de actuacion que
se pretenda la generacion de una
estructura urbana que ordene y
reorganice el espacio publico,
se requiere la elaboracion de un
proyecto de diseno urbano en el
que se defina la relotificacion y
las aportaciones de los diferentes
predios participantes para la
vialidad y el equipamiento.

Indicar como y cuanto se cobra a
los inmuebles que participen en
la constitucion de un poligono de
actuacion en el Codigo Financiero
del Estado.

El cobro de este impuesto se
hara a través de la Tesoreria
Municipal.

El pago de esta contribucion
debe efectuarse al momento
de obtener la autorizaciéon para
la constitucion del poligono de
actuacion.
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3.2.2 TRANSFERENCIA DE DERECHOS DE

DESARROLLO (TRANSFERENCIA DE
POTENCIALIDAD)

La Transferencia de Derechos de Desarrollo
consiste en la capacidad de transmitir total o
parcialmente, los derechos asignados por el plan o

debido a que tiene restricciones por razones de
proteccion del patrimonio construido o de los
recursos naturales.

programa de desarrollo urbano en una zona, a otra
diferente, o bien, al interior de una misma zona.
Para el primer caso existen zonas “emisoras” de
derechos de desarrollo y zonas “receptoras”.

Existe la posibilidad que los derechos de desarrollo
asignados en un poligono puedan ser aplicados en
otralocalizacion y proyecto, segtin las condiciones
que marquen el reglamento de transferencia de
Las zonas emisoras tienen un potencial de derechos de desarrollo.

aprovechamiento que no se puede utilizar,

CAso 3.2.2 SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDADES DE DESARROLLO

URBANO EN EL DisTRITO FEDERAL, MEXICO

Es el conjunto de normas y procedimientos que permiten ceder los derechos excedentes o totales de
intensidad de construccién no edificados, que le corresponden a un predio (emisor), a favor de otro
(receptor). Este instrumento se aplica en el Distrito Federal y su propésito es fomentar el maximo
aprovechamiento de los bienes y servicios de la ciudad, para generar recursos que sean destinados al
mejoramiento, rescate y proteccion de las areas de conservacion patrimonial y ambiental.

Esta normado por la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento publicados el 24
de enero de 2004, asi como por el Programa General de Desarrollo Urbano del D.F y en cada uno de
los Programas Delegacionales, en los cuales se determinan las areas susceptibles de aplicacion de este
instrumento, con base en las caracteristicas establecidas por los coeficientes de utilizacién (CUS) y de
ocupacién del suelo (COS).

Para su aplicacion, se establecen las areas emisoras, que son las de conservacion patrimonial y las de
actuacion en suelo de conservacion, asi como las areas receptoras, que son las areas con potencial
de desarrollo, con potencial de reciclamiento, de integraciéon metropolitana y donde apliquen las
Normas de Ordenacién General No. 10 (Alturas maximas en vialidades, en funcién de la superficie del
predio y restricciones de construccion al fondo y laterales) y/o No. 12 (Sistema de Transferencia de
Potencialidades de Desarrollo Urbano).

Los predios receptores de potencialidad adquieren superficie edificable, mediante el incremento de
niveles de edificacion, o la disminuciéon de superficie de area libre, sujetandose siempre a los usos del
suelo permitidos por los Programas de Desarrollo Urbano correspondientes.

En el caso del suelo urbano, se calculan los derechos excedentes potenciales en intensidad de
construccion de un predio a otro, prevista por el programa aplicable. En suelo de conservacion, se
calculan los valores ambientales del predio emisor, para aplicar en el predio receptor, los recursos que
resulten de la potencialidad ambiental transferible. Compete a la Secretaria del Medio Ambiente,
determinar los valores ambientales potenciales que pueden ser transferibles.

Fuente: Datos contenidos en el Informe 2005 de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, pag. 48
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FIGURA 3.2.2 TRANSFERENCIA DE DERECHOS DE DESARROLLO

Se permiten 3 niveles
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(edificio emisor)

Fuente: CONAVI, 2010

Por su parte, las zonas o predios receptores son
aquellos en los que auin aprovechando al maximo
la intensidad de construccion concedida por la
norma, existe subutilizacion en la capacidad
instalada del equipamiento e infraestructura de
la zona. Los predios receptores de potencialidad
adquieren superficie edificable, mediante el
incremento de niveles de construccion, o la
disminucidondesuperficiedearealibre, sujetandose
siempre a los usos del suelo permitidos por los
Programas de Desarrollo Urbano. El potencial
de emision, es la diferencia que existe entre el
aprovechamiento actual y el potencial concedido
por la norma, medido generalmente en m? de
construccion. El potencial total de recepcion,
resulta del derecho de desarrollo concedido por
la norma, mas el derecho extraordinario que se le
transfiere.

La definicion de zonas emisoras y receptoras,
corresponde a los responsables de la elaboracion

Se transfieren
los derechos no
aprovechados a otro
edificio (receptor)

El municipio cobra el

—

derecho

No se modifican las
viviendas/hectarea

permitidas

de los programas de desarrollo urbano. Ademas, es
importante una adecuada gestion administrativa
del instrumento.

Una parte de los recursos obtenidos, debe servir
para la conservacion y mantenimiento de las
propiedades que emiten los derechos de desarrollo
(predio emisor), por ejemplo, en el caso del
patrimonio construido en un centro historico.

La experiencia latinoamericana, en particular
la brasilena, muestra que es mas conveniente
un sistema en el que no hay zonas de emision,
sino que el gobierno local emite paquetes de
derechos de desarrollo para su venta o subasta
que pueden ser aplicados en determinadas zonas
de recepcion.

La otra variante en la transferencia de derechos
de desarrollo, es permitir la aplicacion del
instrumento al interior de ciertas zonas, con
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objeto de fomentar la reinversion, manteniendo
el mismo nivel de aprovechamiento. Esto puede
ser util en zonas donde la normatividad no ofrece un
incremento de intensidad suficiente para dar lugar al
redesarrollo, porlo que las zonas tienden al deterioro.
La transferencia interna favoreceria la inversion, sin
aumentar la densidad de ocupacion general.

Losgobiernoslocalessuelenestardescapitalizados

INSTRUMENTACION:

y tienen dificultades financieras permanentes, por
lo que para favorecer un modelo de crecimiento
inteligente, es conveniente asignar a través de la
zonificacion y la normatividad mayores derechos
de desarrollo en la zona urbana habilitada vy
desincentivarlos en el area periférica contigua al
area urbana, y mas aun en la extraurbana.

TRANSFERENCIA DE DERECHOS DE DESARROLLO

B En la Ley Organica Municipal
respectiva, en el apartado relativo
a las Facultades y Atribuciones
de las Secretarias de Finanzas
y de Desarrollo Urbano de los
Ayuntamientos, establecer el
concepto de la transferencia
de derechos de desarrollo o
transferencia de potencialidad.

B  Incorporar la definicion y el
mecanismo de operacion de
la transferencia de derechos
de desarrollo o transferencia
de potencialidad en la Ley de
Desarrollo Urbano Estatal vy
su Reglamento, en la Ley de
Ingresos estatal, en la Ley de
Hacienda Municipal y en el Plan
o Programa de Desarrollo Urbano
Municipal correspondiente.

B  Establecer en el Plan o Programa
de Desarrollo Urbano Municipal
correspondiente, cuales son las
zonas susceptibles de emitir y
recibir derechos de desarrollo,
definiendo cual sera la intensidad
maxima permitida, para evitar la
sobredensificacion.

B Crear un Padron de Predios
Emisores para llevar un control de
las caracteristicas y la superficie
que cada predio puede emitir.

M Crear un Fideicomiso para la
administracion y manejo de los
recursos recaudados.

M Una parte de los recursos
recaudados debe destinarse a la
conservacion y mantenimiento
de los inmuebles emisores,
clasificadoscomodeconservacion
patrimonial, ya sean de caracter
natural o edificados, y la otra
parte, para realizar obras en
beneficio del desarrollo urbano.

B  Indicar cdmo y cuanto se cobra
por la transferencia de derechos
de desarrollo o transferencia
de potencialidad en el Cddigo
Financiero del Estado, con
base en la elaboracion de un
avaliio emitido por la instancia
competente en el gobierno local.

[ | Una vez autorizada la
transferencia de derechos de
desarrollo, el solicitante debe
efectuar el pago de derechos por
concepto de inscripcion de la
intensidad autorizada, después
de lo cual el area de desarrollo
urbano correspondiente debera
emitir el certificado de uso del
suelo o su equivalente.

M El pago por la recepcion de
los derechos de desarrollo,
debe efectuarse a través de
la institucion fiduciaria que
administre los recursos del
Fideicomiso, al momento de
otorgarselaautorizacion derivada
de la solicitud.
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3.2.3 INTERCAMBIO DE BENEFICIOS

Se trata de beneficios que se ofrecen a los
propietarios y desarrolladores, a cambio de ciertas
acciones u obras que se consideran deseables
para la comunidad. Por ejemplo, un desarrollador
puede recibir un determinado aumento en la
proporciona  espacios
abiertos adicionales a los que esta obligado, o si
construye algtin equipamiento o facilidades para los
peatones.

densidad permitida, si

Es un intercambio cuyas reglas de funcionamiento
deben estar claramente establecidas, sobre todo
en términos de las equivalencias entre lo que se
ofrece y lo que se recibe.

Para su operacion, se debe establecer
explicitamente el objetivo de los incentivos, que
generalmente se asocian a la obtencion de mejores
usos del suelo o de un aumento en la intensidad
de construccion, ya sea en area, en unidades, o
en altura, y que debe ser compatible con el plan 6
programa de desarrollo urbano. Finalmente, deben
reglamentarse los mecanismos de administracion

de estos intercambios ver figura 3.2.3).

También debe senalarse claramente el tipo de
contraprestacion que se espera recibir de los
propietarios o inversionistas, por ejemplo, areas
libres, vivienda, equipamiento, etc.

Es importante senalar que se debe tener
cuidado con el seguimiento de los compromisos
establecidos, ya que sobre todo cuando existe
cambio de administracion, se corre el riesgo de
que no se cumpla con lo convenido. Para tal
efecto, se puede optar por:

] Que el area juridica y administrativa
plazos vy
estipuladas, para que las autoridades
y propietarios den cumplimiento a sus

vigile los condiciones

respectivas obligaciones.

| Que los propietarios o inversionistas
paguen al gobierno local una aportacion
econdmica que se ingresara a la Tesoreria
y aunque el beneficio econémico no
impacta directamente en la zona donde
se emplazara el proyecto, si se tiene
certezadequeloqueingresaalahacienda
municipal, beneficiara a la ciudad.

FIGURA 3.2.3 INTERCAMBIO DE BENEFICIOS

Recibe beneficios por parte del municipio (de
acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano)

Propietario /

Desarrollador

Realiza acciones en beneficio de la comunidad
(adicionales a lo sefialado en la normatividad)

Fuente: CONAVI, 2010
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Caso 3.2.3 CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURA URBANA Y GENERACION DE SUELO PARA

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN EL DisTRITO FEDERAL, MEXICO

A través de este instrumento se ofrecen alternativas para la integracion vial para reducir los conflictos
viales en la zona poniente del Distrito Federal (delegaciones Alvaro Obregén, Magdalena Contreras
y Cuajimalpa).

Para abordar la problematica, el Gobierno del Distrito Federal inicié6 en 1999 las gestiones para
la construccion de tres puentes vehiculares que permiten intercomunicar la zona poniente de la
ciudad, ademas de la dotacion de suelo para vivienda de interés social, con la intervencion del sector
privado, a través de un Sistema de Actuacion por Cooperacion, bajo un esquema de permuta, dado
el interés del sector privado por adquirir un predio de 387,712.00m2 propiedad del Gobierno del
Distrito Federal (GDF) denominado Ex-Reclusorio Poniente (R-42) ubicado en la zona.

Con base en la suscripcion de un convenio entre las empresas privadas y el GDF, se establecieron
las condiciones para la permuta del predio en donde las empresas se comprometen a proporcionar
la infraestructura vial (tres puentes vehiculares) y la aportacién de terrenos para la construccién de
4,300 viviendas dirigidas a la poblacién de menores recursos.

El marco juridico y normativo en el que se sustenta, es la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, publicada en el DOF el 9 de enero de 1996 y sus reformas y adiciones publicadas el 23
de febrero de 1999 en la GODF. Para su implementacion, se conformé un Fideicomiso Privado de
Garantia, Administracion y Traslacion de Dominio.

La construccion de los puentes si se realizo, pero lamentablemente, las viviendas no se construyeron,
por falta de un seguimiento a los acuerdos establecidos.

Fuente: Informacion basada en el Boletin 884 de prensa de fecha 26 de septiembre de 2004 y en la
Gaceta Oficial de fecha 9 de mayo de 2007, ambos del Gobierno del Distrito Federal

INSTRUMENTACION:

INTERCAMBIO DE BENEFICIOS

En la Ley Orgdnica Municipal
respectiva, en el apartado relativo
a las Facultades y Atribuciones
de las Secretarias de Finanzas
y de Desarrollo Urbano de los
Ayuntamientos, establecer el
concepto de intercambio de
beneficios.

Incorporar la definicion vy el
mecanismo de operacion del
intercambio de beneficios,
incluyendo en su caso, los
distintos sistemas de actuacion:
social, privada o por cooperacion,
en la Ley de Desarrollo Urbano
Estatal y su Reglamento.

Definir las reglas de operacion
del intercambio, estableciendo
claramente lo que se ofrece y lo
que se recibe, asi como el plazo
de ejecucion y sus mecanismos
de administracion, articulando
las acciones de las distintas
instancias participantes.

Suscripcion de un Convenio
entre las distintas instancias
participantes, que debe incluir
las reglas de operacion del
intercambio, asi como un
mecanismo de supervision del
cumplimientodelos compromisos
adquiridos por las partes.
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4 EXPERIENCIAS DE LA APLICACION DE

INSTRUMENTOS

La puesta en practica de estrategias de
redensificacion de la ciudad interior y de formas
de distribucion equitativa de cargas y beneficios
en la ciudad, pone de manifiesto la presencia de
ejes estructuradores comunes de los procesos,
que son:

a)  La definicién de las estrategias para el
reaprovechamiento y la redensificacion,
asi como el disefio del o los instrumentos
a aplicar.

b)  La identificacién de los actores y el rol
que juegan en los procesos senalados
(autoridades, desarrolladores,
financieros y propietarios).

A continuacion se presentan experiencias tanto
nacionales, como internacionales, que pretenden
brindar elementos que contribuyan ainstrumentar
procesos de redensificacion habitacional y apoyar
a la generacion y habilitacion de suelo para
vivienda destinada a la poblacion de menores
recursos.

Cabe senalar que algunas de las experiencias
que se documentan a continuacion, ademas de
aplicar los instrumentos presentados en la Guia,
utilizan mecanismos complementarios para lograr
sus objetivos. De igual forma, es importante
mencionar que estas experiencias presentan
aspectos positivos y algunas debilidades, todos
ellos valiosos para formular mejores esquemas de
funcionamiento.

4.1 suELO CREADO EN BRAsIL’

Los gobiernos locales (prefecturas) de Brasil,
empezaron a aplicar un mecanismo similar al Techo
Legal de Densidad francés en la década de los 80,
denominado “solo criado” (suelo creado).

El concepto de suelo creado® consiste en permitir
en determinadas zonas, la ocupacion del espacio
aéreo o subsuelo superior al coeficiente Unico

de edificacién (superficie total construida). Los
beneficiarios deben compensar los desequilibrios
generados por dicha ocupacién, a través de
entregar al gobierno areas proporcionales al suelo
creado o su equivalente econdmico.

En este contexto, se crea la Ley N°10.209 del 9
de diciembre de 1986, en la ciudad de S3o Paulo,

7 Sandroni, Paulo (2001), “Plusvalias urbanas en Brasil:

creacion, recuperacion”, en Smolka, Martim y Fernanda
Furtado, Recuperacion de plusvalias en América Latina,
Lincoln Institute, Pontificia Universidad Catdlica de
Chile, Cambridge (pp.37-70).

8 (Carta de Embd, 1976, Gran S S3o Paulo
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que en su Articulo 1 establece: “Los propietarios
de terrenos ocupados por favelas o nlcleos
podran requerir, a la Prefectura del Municipio
de S3o Paulo, la modificacion de los indices y
caracteristicas de uso y ocupacion del suelo del
propio terreno ocupado por la favela, o de otros
de su propiedad, a partir de que se obliguen a
construir y a donar al Poder Publico, habitaciones
de interés social para la poblacion favelada,
observando lo dispuesto en esta Ley".

El suelo creado se basa en un principio de equidad,
es decir, en no beneficiar ni perjudicar a los
propietarios del suelo por la definicion de politicas
urbanas, usos del suelo o la introduccion de
infraestructura de acuerdo a su potencialidad. Con
el propdsito de hacer viable este instrumento, se
plantean dispositivos puntuales para contemplar
soluciones parciales, destacando las Operaciones
Interligadas y las Operaciones Urbanas.

a) Operaciones interligadas

Las Operaciones Interligadas constituyen
un dispositivo creado con base en
el articulo 1 de la Ley N°10.209,
mencionada anteriormente.

El promotor de este instrumento es la Prefectura
Municipal de S3o Paulo, ademas de que pueden
participar en él, los propietarios de los terrenos,
inversionistas y desarrolladores privados.

El suelo creado se aplico a través del mecanismo
de Operaciones Interligadas en el Proyecto
West-Plaza, mediante el cual un desarrollador
privado obtuvo el derecho de construir 54,000 m?,

Cuando el pago de las contribuciones
se realiza en Habitaciones de Interés
Social (HIS), es importante evitar que
éstas se construyan en zonas alejadas
del area urbana, sin los servicios y
equipamiento urbano necesarios y fuera
de los tiempos establecidos. Para evitar
esta situacion, se requiere establecer
algunas reglas basicas:

La articulacion entre estas operaciones
y la politica urbana en su conjunto.

La consolidacion de las caracteristicas
deseables para la reorganizacion fisica y
funcional de los terrenos municipales.

Las restricciones que impidan la pérdida
de las caracteristicas de areas urbanas.

Los limites maximos razonables para la
concesion de beneficios.

tres veces mas de lo permitido en la zonificacion
(18,000 mz), para la construccion de un centro
comercial, ocupando tres cuadras en la region
oeste de la ciudad.

Por el beneficio recibido, entregé el valor
equivalente a la construccion de 475 viviendas
de interés social. Posteriormente el desarrollador
obtuvo la concesion del espacio aéreo para



construir pasarelas sobre la calle, la cual separaba,
a modo de vincular varios bloques del proyecto,
por lo que pagd 335 viviendas de interés social. El
proyecto proporcion6 un total de 810 viviendas,
casi 10 millones de ddlares, considerando un
precio promedio de 12,000 délares por unidad.

Como instrumento financiero se constituyo
un Fideicomiso (Fondo), encargado del
financiamiento para la construccion de las
viviendas, en el que los beneficiarios del suelo
creado, depositan sus aportaciones.

B) Operaciones Urbanas (OU)

Las Operaciones Urbanas tienen
por objeto la obtencion de recursos
financieros por parte de la autoridad,
bajo el concepto de “suelo creado”,
a partir de la concesion onerosa del
derecho de construir adicionalmente,
conrelacionalasrestriccionesimpuestas
por la legislacion que establece las
normas de uso y ocupacion del suelo.
Los recursos obtenidos son destinados
a acciones de mejoramiento dentro del
mismo poligono.

El poder publico municipal define un
perimetro, para el cual establece una
serie de acciones con el objetivo de
dotar y/o mejorar la infraestructura
y equipamiento urbano adecuados a
la nueva densidad. La realizacion de
esas intervenciones esta vinculada a
aportaciones econdmicas recibidas por
la administracion publica, a cambio dela
concesion a los interesados de derechos
de uso y construcciones adicionales
a las que establece la legislacion
regular de zonificacion. En las OU las

aportaciones o recursos son utilizados
al interior del perimetro delimitado por
la autoridad en forma de inversiones en
infraestructura, redes viales, vivienda
para los sectores medios y para las
poblaciones de bajos ingresos, etc.

La intervencion es coordinada por el
poder publico municipal y participan
los propietarios, moradores, usuarios
permanentes e inversionistas privados.

Para obtener resultados positivos deben
considerarse los siguientes principios:

Las areas escogidas deben poseer
localizacion satisfactoria, disponer de
infraestructura, indices urbanisticos
reducidos y usos mas rentables por las
nuevas vocaciones de la ciudad, de tal
forma que la simple autorizacion de
cambio de uso o intensidad, provoque
una intensa valorizacion del area en
cuestion.

Los nuevos desarrollos no deben exigir
la ampliacion de la infraestructura
existente que causen mayores costos a
la administracion publica municipal.

Las OU propuestas por el Ejecutivo
deben ser ampliamente discutidas
en audiencias publicas, antes de ser
aprobadas por el Legislativo.

Absoluta transparencia en la concesion
de los beneficios y en la recaudacion
de las aportaciones economicas
correspondientes.



Esta OU abarca un perimetro de cerca de 500
ha y esta localizada en una region relativamente
degradada (Barra Funda), pero que ya cuenta
con un proyecto aprobado en terrenos que
pertenecian a la antigua empresa Industrias
Matarazzo. De acuerdo con este proyecto,
seran construidos varios edificios empresariales
y otros de servicios de alta calidad (centros de
entretenimiento, hoteles 5 estrellas, centros
comerciales, etc.).
Se permiti6 al predio un coeficiente de
aprovechamiento de 4.0 (equivalente en area a
cuatro veces el tamario del terreno), cuando el
original era de 1.0, lo que significé un crecimiento
de 72,000 m? hasta cerca de 290,000 m?
de derechos de construccion, por los que se
obtuvieron cerca de 20 millones de dolares,
que fueron divididos en 13 intervenciones en el
perimetro de la OU, entre las cuales destaca la
construccion de una avenida de cerca de 1.5 km
y un tinel de 300 m.

Otorga Onerosa del Derecho de Construir

En 2001, el Estatuto de la Ciudad incorpora la
figura denominada “otorga onerosa del derecho
de construir” (outorga onerosa do direito
de construir), para fortalecer su aplicacién y
vincularlo con los planes directores participativos
de las ciudades brasilenas, en los que se establecen
las zonas donde se aplicaran. Asimismo se

establece el indice basico al que los propietarios
tienen derecho y los indices maximos que pueden
adquirir, que se determinan mediante la capacidad
maxima del equipamiento e infraestructura de
las diversas zonas, incluyendo los que se puedan
construir a partir de los recursos que se obtengan
con la venta de derechos de construccion.

Los derechos de construccion se han agilizado con
la emision de Certificados de Potencial Adicional
de Construccion (CEPACs). Estos certificados
permiten a las prefecturas emitir los derechos
de construccion a ser ejercidos dentro de un
poligono urbano previamente determinado, para
que puedan ser comprados por los propietarios
y no propietarios, quienes los pueden ejercer en
asociacion con el propietario dentro del poligono.
Los recursos se pueden aplicar para obras publicas
que se requieran en la zona, e incluso para la
promocion de vivienda dirigida a la poblacion de
menores recursos dentro del poligono.

En la practica cotidiana en México, aunque el
estado se reserva los derechos de desarrollo y
los asigna a través de los planos o programas de
desarrollo urbano, se asume que el derecho de
desarrollo es inherente a la propiedad. En cambio,
en otros paises, como en el caso de Brasil, si
existe en su marco legal un reconocimiento a la
capacidad del estado de ser el titular de parte
de los derechos vinculados con la propiedad
inmobiliaria.



Este instrumento opera en la India y tiene el
proposito de desarrollar la tierra, sin que la
autoridad tenga que adquirirla, sino declararla
como area de planeacion urbana, con la
finalidad de recuperar plusvalias por concepto
de infraestructura publica y regular la expansion

urbana de manera planeada.

El esquema se basa
parcelario (reconstitucién de lotes), con objeto
de formar una bolsa transitoria de tierra en la
periferia urbana, en un poligono a ser disefnado
y subdividido unificadamente y en la recoleccion
de contribuciones por mejoras prorrateadas entre
los propietarios, para financiar la infraestructura.

en el reagrupamiento

Fue introducido en la India desde 1915 durante
el dominio britanico, con base en el Acta de
Planeacion del Centro de Bombay y en el “Town
Planning Schemes” sustentado en el esquema
de “plot reconstitutions” (reconstruccién de
parcelas). Las leyes de los diversos estados
hindies prevén la creacion de autoridades
especiales para operar proyectos urbanos, usando
la técnica de reagrupamiento de parcelas. En la
mayoria de los casos, se ha aplicado en proyectos
de expansion urbana sobre terrenos rurales, sin
embargo, también es aplicable en areas interiores
de las ciudades hindues.

La ley prevé el congelamiento de los valores del
suelo, al costo de la fecha de la declaratoria de

° Con base en el Manual de Operacion para el

Reaprovechamiento y la Redensificacion de la Ciudad
Interior, inédito, elaborado por la UNAM para la
Comisiéon Nacional de Vivienda, 2007.

inicio de formulacion del esquema. Se calcula el
valor de mercado de los terrenos en su estado
actual (en brefia), asi como el valor que tendrian
reorganizados, pero utilizando valores de mercado
de ese momento y posteriormente, se le suman
los costos de la urbanizacion.

El mecanismo considera dos etapas: la primera se
refiere a la formulacion del proyecto, que implica
la seleccion y declaratoria del proyecto, consulta
a terratenientes; creacion de bolsa temporal de
tierra; diseno de la nueva subdivision; costeo
de obras de ingenieria; valuacion de la tierra;
elaboracion de estados de resultados; preparacion
de reportes del anteproyecto; consulta publica;
aprobacion por el gobierno estatal de un
anteproyecto; designacién de arbitro (oficial de
planeacion urbana), formulacién del proyecto
definitivo y aprobacion del mismo por parte del
gobierno estatal.

La segunda etapa es laimplantacion del proyecto,
que consiste en: el reagrupamiento de parcelas
acorde al disefio aprobado; la redistribucion
de parcelas a propietarios; el pago de
compensaciones; la recoleccion de contribuciones
por mejoras de los propietarios y la provision de
infraestructura prevista por la autoridad local.

Los principales promotores son:

Las Autoridades: el gobierno local es quien inicia
el procesoy declara el poligono; el gobierno estatal
se encarga de sancionar hasta que sea aprobado y
el arbitro u oficial de planeacién urbana (que funge
como un director responsable de la planeacion
urbana) es quien desarrolla el proyecto, define
cargas y beneficios, y eventualmente calcula



valores y contribuciones, y establece los tiempos
para que la autoridad construya el proyecto.

La Autoridad de Desarrollo es quien recibe
infraestructura,
compensa vy recolecta cargos, absorbe costos de

el proyecto, construye la
infraestructura que superen el 50% de la plusvalia
generada por el proyecto y se queda con tierra
para fines publicos, al final del proceso.

El propietario: es quien aporta tierras a una bolsa
temporal, de manera voluntaria; se establece
una especie de congelamiento de la tierra, hasta
la aprobacion del proyecto, momento en el
cual se efectua la distribucion, segun el nuevo
disefio, pagan hasta un maximo del 50% del
incremento del valor resultante del proyecto,
via contribuciones por mejoras, para costear
infraestructura.

La Junta de Apelaciones, resuelve en definitiva,
cualquier objecion sobre el proyecto final y la
distribucion de cargas y beneficios.

Es importante destacar que el gobierno obtiene
tierra para equipamiento urbano, sin desembolsar
dinero por ellay se logra una interaccion de mutuo
beneficio entre particulares y gobierno.

Entre las fortalezas del esquema se
destacar que:

puede

Permite mejorar y financiar el desarrollo
de tierra.

Reorganiza la propiedad privada y libera
superficies para el crecimiento urbano.

Provee lotes servidos para acomodar el
crecimiento urbano.

Los propietarios reciben tierra cercana a

la ubicacion original de sus propiedades;
comparten costos y beneficios con
la autoridad, ademas, se reconocen
sus intereses y de alguna manera
participan en las decisiones, evitando
inconformidades.

El gobierno obtiene tierra para
equipamiento urbano, sin desembolsar

dinero por ella.

La tierra se desarrolla mejor, bajo un
esquema de planificacion unificado, lo
que permite que el plan urbano de la
ciudad, se instrumente de acuerdo con
lo previsto, calendarizando el desarrollo
e incluso la construccion.

Se logra una interaccion de mutuo
beneficio entre particulares y gobierno.

Otras ventajas de este instrumento son que se
reorganizo la propiedad privada y se liberaron
superficies enormes para el crecimiento urbano,
ademas de que los costos fueron repartidos entre
propietarios y autoridad, y que el gobierno obtuvo
equipamiento sin desembolsar tanto dinero.

Una posible limitacion, puede ser la inadecuada
valuacion de terrenos, que puede ocasionar el
fracaso del proyecto, por lo debe tenerse especial
cuidado en el célculo del avaltio (sin el proyecto
y con él).

Otra limitacion puede ser que el proyecto no se
ejecute en el tiempo previsto, lo cual afectaria su
aspecto financiero. También debe realizarse un
adecuado cobro de la contribucion por mejoras,
para asegurar la recuperacion y el éxito del
proyecto.



La politica habitacional y la orientacion del
desarrollo inmobiliario habitacional en el Distrito
Federal en el periodo 2000-2006, estuvieron
regidas por el “Bando Informativo No. 2" emitido
por el entonces Jefe de Gobierno del D.F.

Se refiere a la aplicacion de politicas vy
lineamientos para frenar el crecimiento urbano
hacia la periferia urbana, con el objeto de evitar
la ocupacion del suelo de conservacion y repoblar
las cuatro delegaciones centrales de la ciudad:
Benito Juarez, Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc vy
Venustiano Carranza.

Parte de la estrategia del Bando 2 se instrumento
através de los Programas del Instituto de Vivienda
(INVI) del Gobierno del Distrito Federal, que son:

a) Vivienda en conjunto.

b) Vivienda en lote familiar, en donde

las organizaciones sociales tienen
una participacion determinante en la
produccion social de vivienda, asi como
las organizaciones civiles, que son
reconocidasconlacategoriadeoperadores

de los programas de vivienda.

Para instrumentar dicho Bando se generd la
Ventanilla Unica en donde se expedia en un
plazo relativamente corto, un Certificado Unico
que definia la factibilidad de dotacion de agua,
servicios de drenaje y de desagiie pluvial, de
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vialidad, deimpacto urbano, deimpacto ambiental
y de uso del suelo, para conjuntos habitacionales
menores a 200 viviendas.

Dentro de los aspectos positivos de esta
medida, se revirtieron las tasas de crecimiento
poblacional negativas de dos de las cuatro
delegaciones centrales del DF (segtin el Conteo
de Poblacién y Vivienda de 2005) vy se frend
la tasa negativa de crecimiento en las otras
dos delegaciones. Ademas, se logro reactivar
el mercado habitacional para diversos estratos
socioeconomicos, se incentivo la construccion de
vivienda en zonas degradadas, se redujeron los
tiempos de los tramites y se logro la recuperacion
de predios que por mucho tiempo permanecieron
abandonados o que sus construcciones tenian un
gran deterioro fisico.

Sin embargo, no se tomaron las previsiones
necesarias para no rebasar la capacidad de
soporte de los sitios donde se aplico, lo que dio
lugar a cortes de energia eléctrica por la falta de
capacidad de las fuentes de suministro eléctrico,
asi como de agua potable.
Adicionalmente, dentro de las deficiencias
en la instrumentacién de este mecanismo, se
provocaron controversias de naturaleza juridica
y un desequilibrio en los precios del suelo, que
se incrementaron considerablemente en las
cuatro delegaciones centrales, ademas de que
la vivienda construida no llegdé al segmento
que se pretendia.



En el Distrito Federal, los poligonos de actuacion
permiten la realizacion de proyectos urbanos
mediante la relocalizacion de usos y destinos del
suelo, el intercambio de potencialidades de
desarrollo, asi como la relotificacion de los predios
sin cambiar las disposiciones de la zonificacion
asignada.

Estos instrumentos tienen por objeto, la
reorganizacion del espacio urbano vy la regeneracion
urbana. Buscan el mejor aprovechamiento del
potencial de desarrollo cuando se requiere el
replanteamiento de la estructura urbana y la
reorganizacion de los usos y destinos del suelo, en
cuyo caso se requiere presentar un proyecto de
disenio urbano en el que se defina la relotificacion
y las aportaciones de los diferentes predios

participantes para la vialidad y el equipamiento.

En caso de no requerir areas especificas para destinos
delsuelo, los propietarios donaran ala Administracion
Pdblica del Distrito Federal, los terrenos destinados
al equipamiento o infraestructura urbana, de
acuerdo con los requerimientos establecidos en
la Ley y su Reglamento, debiendo estar libres de
gravamenes. Asimismo, la ejecucion de las obras o
instalaciones que se deban realizar, estaran a cargo
de los propietarios.

Mareco juridico, institucional y normativo
La aplicacion del instrumento poligono de actuacion

se determina en los Programas de Desarrollo Urbano
definidos en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
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Federal y en su Reglamento, publicados en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el 24 de enero de 2004,
sin embargo, no se plasma la delimitacion de los
mismos, solo se indica en cuales zonas se pueden
constituir y que deben cumplir la normatividad en
materia de usos e intensidad del suelo establecida
en dichos programas.

Promotor y actores participantes

Los poligonos de actuacion pueden ser promovidos
por un particular o por la administracion publica,
para lo que se requiere presentar un proyecto de
disefio urbano en el que se defina la relotificacion
y las aportaciones de los diferentes predios
participantes para la vialidad y el equipamiento.

La ejecucion de los proyectos urbanos y obras
debe realizarse a través de algun sistema de
actuacion: social, privado o por cooperacion, los
cuales tienen por objeto articular la accion de los
sectores publicos, social y privado de acuerdo con
las necesidades, recursos financieros disponibles y
colaboracion de los sectores participantes.

Los propietarios de los predios ubicados dentro
de un area de actuacion, pueden asociarse entre
si o con la administracion publica del Gobierno
del Distrito Federal, a través de cualquiera de
las figuras establecidas en su legislacion civil o
mercantil vigente.

Hasta el momento, los poligonos de actuacion sélo
se han utilizado para hacer viables proyectos que
no eran posibles en las condiciones normativas
existentes, predominando la relocalizacion de usos
del suelo y de la intensidad de construccion, asi
como a la relotificacion, limitandose su aplicacion



a dos o tres predios. Sin embargo, se han utilizado
desaprovechando la
potencialidad que tiene este instrumento, ya que
podrian permitir la regeneracion integral de areas
de la ciudad en franco deterioro, que cuentan

de manera muy limitada,

El proyecto surgid como una respuesta a la
creciente demanda de vivienda de la poblacion
de ingresos medios y a las altas tasas de
crecimiento natural y social de la poblacion del
area metropolitana de la ciudad de Monterrey, no
obstante, es un ejemplo que se puede aplicar a los
sectores mas desprotegidos.

El proyecto se llevé a cabo en un predio de
809 hectareas de origen ejidal que fue expropiado
para ser destinado a usos urbanos y la tierra
fue aportada por el Gobierno del Estado a un
Fideicomiso. Posteriormente, se establecieron
contratos de asociacion en participacion con
promotores privados, para llevar a cabo la
urbanizacion y edificacion de viviendas.

Para ello se elabord un plan maestro en donde
se establecieron los usos y destinos del suelo,
de tal forma que se realizara un proyecto
financieramente autosuficiente, que permitiera
la integracion urbana de espacios para vivienda,
industrias, comercios, servicios, asi como para
actividades civicas, culturales y recreativas.

El disefo urbano-arquitectdnico se fundamento
en el desarrollo integral de la vivienda, que deberia
contar con el equipamiento urbano necesario y se

2 Esquema de Operacidn para Reservas Territoriales con
Atencion Especial en Vivienda Econdémica, elaborado por
Consultores en Gestion Publica Local para la Comision
Nacional de Vivienda, 2007.

con infraestructura y servicios, ya que seria
conveniente reconocer la atribucion que tiene el
estado de asignar los derechos de desarrollo y pedir
una contraprestacion por su asignacion.

disend y aplicé un reglamento de imagen urbana,
para conservar la identidad y costumbres propias
de la region, asi como para homogeneizar la
imagen del conjunto.

Asimismo, se disend el esquema de
comercializacidn, en funcidn de las caracteristicas
de la poblacion considerada como demanda real y
de las plusvalias generadas a raiz de la ejecucion
de cada obra.

La estrategia de comercializacion consistié en
reservar las zonas que presentaban la mayor
plusvalia, para ser vendidas al final del proceso,
ya que esto propiciaba una mayor rentabilidad,
ofertd la habitacional,
posteriormente la industrial y por ultimo las

primero se zona

comerciales.

La ejecucion de las obras dio origen al
establecimiento de asociaciones con promotores
privados, quienes construyeron la infraestructura
primaria y secundaria, a cambio de predios baldios
para edificacion de vivienda.

Para el inicio de las obras, se otorgd un crédito
como capital semilla para el desarrollo de la
primera etapa. Con el desarrollo de la preventa
el Fideicomiso obtuvo recursos para continuar
con la ejecucion de las obras subsecuentes,
adoptando el mismo esquema hasta la conclusion
del desarrollo.



El Distrito de Poble Nou se localiza a 2 kildmetros
del centro de la ciudad de Barcelona y presentaba
un gran deterioro urbano, propiciado por el
abandono de las areas industriales, las cuales
cambiaron su uso a bodegas.

A iniciativa del Ayuntamiento de Barcelona,
la zona fue reconvertida en 1998 con nuevas
actividades econdmicas relacionadas con la
Tecnologia de la Informacion y Comunicacion
(TIC). Ademas de las actividades propias de esta
industria, se permiten usos complementarios
como vivienda, comercio y servicios. Esta
iniciativa, sentd sus bases en la Modificacidon
al Plan General Municipal (MPGM), en el que
participaron organismos publicos, privados vy
mixtos.

La reconversion se instrumento a través de dos
Sistemas de Actuacion:

Por Compensacion.
Por Cooperacion.

a) Sistema de
Compensacion.

Actuacion por

El area que integra el poligono no se
encuentra delimitada por la MPGM, es
decir, tiene el uso potencial, pero para
poder ejercerlo, deben realizarse las
siguientes actividades:
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b)

Conformar la Junta de Compensacion:
los interesados deben poseer al menos
el 60% del total del area involucrada;
el poligono de actuaciéon minimo es una
manzana (aprox. 1.2 ha).

Elaborar el Plan Especial de Reforma
Interior y el Proyecto de Compensacion,
ademas de someterlo a la aprobacion del
Ayuntamiento de Barcelona.

Lo anterior, sin perjuicio de que la
autoridad pueda nuevos
poligonos para desarrollarlos  por
cooperacion.

delimitar

En el caso concreto del poligono Sancho
de Avila - Badajoz, desarrollado por
promotores inmobiliarios, se destind al
edificio corporativo del BBVA, edificio
emblematico de oficinas corporativas,
zona de equipamiento y areas verdes.

Este tipo de Sistema de Actuacion
Concertada, es un proceso flexible para
recuperaciones urbanas, que evita la
expropiacion como medida extrema vy
costosa para las autoridades.

Sistema de
Cooperacion:

Actuacion por

Los poligonos que se desarrollan bajo
este sistema, se encuentran delimitados
por la MPGM vy cuentan con un Plan
Especial de Reforma Interior (PERI).
poligonos destinados
fundamentalmente a la construccion de

Estos estan



equipamientos que permitan detonar la
transformacion del Poble Nou.

La MPGM establece nuevos usos del suelo para
todo el sector, los cuales tienen un caracter
potencial, pues los usos actuales pueden seguir
existiendo, en tanto no resulten contradictorios
al nuevo plan. Asimismo, se incluyen ciertos
poligonos de actuacion, que seran desarrollados
directamente por el ayuntamiento, que se
consideran como intervenciones detonadoras de
la reurbanizacion de la zona, principalmente para
equipamiento.

Si un propietario no quiere adherirse a la Junta de
Compensacion, puede mantener sus edificaciones
y usos actuales (siempre y cuando no sean
incompatibles con el plan) sin costo alguno,
unicamente deben ceder sus potencialidades a los
propietarios que si se interesaron en transformar
sus |otes.

Unodelos poligonos desarrollado por este sistema
es el PERI del Poligono Peru-Pere 1V, desarrollado
por cooperacion, destinado a vivienda de
proteccion oficial, areas verdes, equipamiento
y estacionamientos, en el que los propietarios
deben ceder el 30% del total, ademas de cubrir los
costos de reurbanizacion que les corresponden.
El financiamiento de los poligonos se realiza a
través de tres actores:

Los Propietarios de lotes en proceso de
transformacion: Envirtud de quereciben
beneficios otorgados por el nuevo plan,
los propietarios deben contribuir con
los costos generados, cuyo importe
puede ser cubierto en dinero, o
mediante la cesion del suelo en donde
pueda materializarse el incremento en
la edificabilidad establecido en el plan.
Este suelo puede estar ubicado dentro

del poligono de actuacion en cuestion,
o en otra zona del Poble Nou.

Concesionarios de servicios e
infraestructura: Cubren parcialmente
los costos de instalaciones de
los servicios que les han sido
concesionados.

Ayuntamiento: Financia en buena
medida la reurbanizacion, que debe
ser un detonador de la incorporacion
del suelo al nuevo plan. Estos costos
se podran recuperar, a medida que los
propietarios transformen sus lotes y
cubran los costos de urbanizacion que
les correspondan.

Uno de los elementos mas valiosos
de esta experiencia es el modelo de
financiamiento:

Los propietarios con lotes en proceso
de transformacion paganendineroocon
lotes, los beneficios de la reconversion
(plusvalias).

Los concesionarios de servicios e
infraestructura, cubren parcialmente la
instalacion de servicios que les han sido
concesionados.

El Ayuntamiento, aunque tiene
que financiar una buena parte de
la reconversion, sobre todo en
poligonos delimitados como zonas
de equipamiento, recupera los costos
a través de los pagos hechos por los
beneficiados por el proceso, que son los
propietarios y concesionarios.
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