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INSTRUMENTOS PARA SU IMPLEMENTACION

Los instrumentos presentados son el conjunto de herramientas, que tienen como
objetivo reforzar las capacidades financieras, administrativas y de gestion para el
municipio. La operatividad de los instrumentos para el financiamiento urbano y gestion

del desarrollo urbano requieren principalmente de dos componentes:

Urbanistico o territorial

Caracter fiscal o hacendario
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Objetivo del taller

1. Explicacion de de los siguientes instrumentos propuestos:
Permuta de areas de cesion

Venta de derechos de edificabilidad

Sistema de obras por cooperacion

Pago por desarrollo adelantado

Produccion social asistida a la vivienda

Gravamen al desperdicio urbano

@ o a0 T o

Poligonos de actuacion

1. Determinar con el municipio cual consideran de utilidad teniendo en cuenta los beneficios
explicados para cada uno, los requisitos necesarios para su aplicacion, y las capacidades
administrativas para poder llevarlo a cabo (tabla sintesis)

2. Validar el procedimiento de aplicacién de los instrumentos considerados.
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Permuta de areas de cesion

Beneficios de su aplicacion

Pretende establecer la ruta para poder permutar las
areas de cesion de proyectos en suelo agropecuario
por otras fuera del cuerpo de desarrollo (que estén
dentro de los centros de poblacién, en reservas
territoriales) y que puedan ser destinadas no solo a
espacios publicos sino también para vivienda social.

¢Por qué lo estamos proponiendo?

Las principales actividades econémicas se localizan en
suelo rural donde las dreas de cesion que se destinan a
espacio publico no benefician a la poblacién que
realmente las necesita. Ademas, existe un problema
de asentamientos irregulares, que podria mitigarse si
el municipio cuenta con suelo de bajo costo para
poder proveer vivienda social.

Ruta de implementacioén

1) Determinacién de la superficie que se debe destinar para
areas de cesion segun el tipo de actividad
2) Avaliuo COMERCIAL del valor de esas areas de cesion
3) Permuta de las areas de cesion dentro del CP:
a) Promovente compra terreno dentro del CP
b) El dinero va a un fideicomiso
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INSTRUMENTOS PARA SU IMPLEMENTACION

Venta de derechos de
edificabilidad

Beneficios de su aplicacién

Asignar costos de las acciones a los actores responsables y evitar asi la socializaciéon de
estos costos, a través de la recuperaciéon por parte del municipio de los cambios de
valor de las propiedades derivados del incremento de edificabilidad.

¢Por qué lo estamos proponiendo?

Existe un crecimiento fragmentado de los Centros de Poblacidn

Ruta de implementacion

1)

La persona propietaria del inmueble o su representante debidamente
acreditado podran solicitar al municipio la utilizacion del coeficiente
excedente (derechos de edificabilidad), a partir del Coeficiente de Utilizacion
del Suelo Basico (CUSB) y hasta el Coeficiente de Utilizacion del Suelo
Maximo (CUSM).

Establecer monto por metro cuadrado, ejemplo: 500 mxn/m2y 250 mxn/m?2

Creaciéon de un fideicomiso, en el cual se ingresard el monto por la venta de
derechos de edificabilidad. Este Fideicomiso podra ser invertido en
equipamiento, infraestructura y en la compra de suelo para crecimiento y que
no aumente su valor y pueda ser vivienda accesible
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INSTRUMENTOS PARA SU IMPLEMENTACION

Sistema de obras por cooperacion

Con servicios

Beneficios de su aplicacion

Permite realizar obras para mejorar las areas urbanizadas a partir de la participacion
conjunta de gobierno y poblacién, pues existe una reparticion de cargas en términos
monetarios, mano de obra, materiales, asesoria técnica, entre otros.

La ejecucion de obras a través del sistema de obras por cooperacion debera

solicitarse por medio de los Comités de Cooperacién (CC) que organizara a la sociedad
civil y privada en grupo. Las obras aptas para ser ejecutadas, viene en un listado.

¢Por qué lo estamos proponiendo?
Porgue hay una falta de servicios y equipamiento en los centros de poblacién.
Ruta de implementacion:

)] El CC solicitara por escrito al municipio la ejecucién de la obra bajo el sistema de

cooperacion
: 2) El municipio elaborara el proyecto de obra de urbanizacién
/

3) El municipio convocarda al CC para un asamblea vecinal de aprobacién de obra.
v Si se aprueba la obra, se realizara una segunda asamblea (se realiza el punto 4)

4) El CC propondra el monto de las cuotas de cooperacidon correspondientes a
cada integrante de la siguiente manera:

a) El CC delimitard la zona sobre la que aplicara el pago de las
contribuciones, un determinado nimero de m?2 sobre los que tendrian
efecto las cuotas de cooperacion.

b) El CC aplicard porcentajes diferenciados de las cuotas que
correspondan a cada colaborador con base en su proximidad a la obra
a ejecutar.

1) Pagos realizados ante la tesoreria municipal
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A

Pago por desarrollo adelantado Beneficios de su aplicacién

Permite que quienes deseen construir en zonas alejadas a la ciudad puedan

hacerlo, pero asumiendo los costos de ello.

1)
2)
3)

4)

5)

¢Por qué lo estamos proponiendo?

Como incentivo para evitar los vacios intraurbanos y promover un
crecimiento eficiente y compacto de los CP.

Ruta de implementacién

Cada municipio establece un porcentaje de valorizacién gque se
cobrara por desarrollar antes del periodo previsto

El propietario presenta una solicitud al municipio por desarrollo
adelantado

El propietario deberd presentar dictamen estatal de impacto urbano, o
su equivalente de acuerdo con la legislacion local.

Si el adelanto solicitado es de un solo horizonte el propietario debera
pagar una contraprestacion por concepto de aumento de derechos de
desarrollo equivalente al 40% de la valorizaciéon del predio entre el
valor promedio de mercado en la zona del horizonte donde se va a
desarrollar y el valor del suelo alcanzado de acuerdo al tipo de
desarrollo propuesto.

Si el adelanto solicitado es de dos horizontes el propietario debera pagar
una contraprestacion por concepto de aumento de derechos de
desarrollo equivalente al 80% de la valorizaciéon del predio entre el
valor promedio de mercado en la zona del horizonte donde se va a
desarrollar y el valor del suelo alcanzado de acuerdo al tipo de
desarrollo propuesto.
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Produccion social asistida de
la vivienda Beneficios de su aplicaciéon

Busca promover la produccién social de la vivienda asistida y en esquemas formales
para atender el rezago de vivienda de las familias con menor ingreso

¢Por qué lo estamos proponiendo?

Porque hay un incremento de asentamientos irregulares, asociados a la falta de
vivienda accesible

Ruta de implementacion

A 5 1) Elaboracién del Programa de acceso al suelo para la produccién de
sentamientos .. .
2 I vivienda social
irregulares s . L.
9 2) El municipio establecera la “Reserva inicial revolvente de suelo” (tommando en

cuenta las reservas urbanas de corto plazo y el banco de suelo creado a partir
de la permuta de areas de cesion)

3) Elaboracién de un “Programa de Lotes con Servicios” en el que podran
participar los particulares con la aportacién de predios y servicios

4) El municipio establecerd los criterios para la seleccion de familias
beneficiarias

5) El municipio determinara el ingreso mensual maximo en UMA que deberan
acreditar las familias para ser beneficiarias.

6) Se establece un esquema de pago

Vivienda asequible
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Gravamen al desperdicio
urbano

Beneficios de su aplicacion

Tiene como objetivo sancionar la especulacién y
propiciar que los propietarios asuman parte del
costo social que implica el no aprovechar la
infraestructura y equipamientos urbanos disponibles.

Sin aprovechamiento
de vacios

¢Por qué lo estamos proponiendo?

Como incentivo para evitar los vacios intraurbanos y
promover un crecimiento eficiente y compacto de los
CP. Para evitar el desperdicio de servicios.

Ruta de implementacién

)] Clasificacién de baldios urbanos

2)  Factor de cobro

3)  El cobro por gravamen al desperdicio urbano
se aplicard anualmente

4)  Incentivos a la Construccion de Predios Baldios
o Subutilizados

5) Beneficios como DESCUENTOS en distintos
pagos
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Areas de gestién urbana integral

rz 0z Beneficios de su aplicacion
(Poligonos de actuacion) P

Sistema compuesto por varios instrumentos o acciones que se llevardn a cabo
en un territorio, con la finalidad de desarrollar proyectos urbanos integrales de
diversa naturaleza mediante mecanismos de concertacién, con la colaboraciéon y
coordinacién entre los diferentes actores involucrados

Cualquier persona interesada en desarrollar sus terrenos en las actividades

previstas por el ordenamiento ecolégico, pueden solicitar ante el ayuntamiento la
declaratoria de un poligono de actuacion.

¢Por qué lo estamos proponiendo?

Para realizar un cambio de uso de suelo en beneficio de la poblacion

Ruta de implementacién

1) Promocién del poligono de actuaciéon
a) Promocién de poligonos de actuacion dentro de los instrumentos
de planeacién
b) Promocién de poligonos no establecidos

) Ejecucion del poligono de actuacion
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Modificaciones para su aplicacion

Ley de ingresos

Pago por desarrollo adelantado
Gravamen al desperdicio urbano
Permuta de areas de cesion

Venta de derechos de edificabilidad
Sistema de obras por cooperacion

Reglamento municipal

Permuta de areas de cesion

Sistema de obras de cooperacion

Pago por desarrollo adelantado
Produccion social asistida de la vivienda



Instrumento

Permuta de areas de
cesidn

Venta de derechos de
edificabilidad

Requisitos

Creacién de un banco
de suelo

y/o

Creacidon de un
fideicomiso para la
gestién urbana

Idealmente creacidon
de un fideicomiso

o

Cuenta corriente en
administraciéon

Modificaciones a la ley

Reglamento
Ley de ingresos 2024

Ley de Ingresos de 2024

Validacién del proceso por el
municipio

¢ Esta tesoreria de acuerdo en
la creacion del fideicomiso?

Se calculara el valor de la
contraprestacion con base en
el valor de la ganancia por m2
de construccién debiendo ser
inferior al 10% resultante del
valor comercial menos el costo
directo de la construccion;

En Zapopan se cobra aprox
$1,300/m?2

¢ Estd tesoreria de acuerdo en
la creacion del fideicomiso?



Instrumento Requisitos Modificaciones a la ley Validacién del proceso por el

municipio
Pago por desarrollo a) Idealmente creacidn | Ley de Ingresos de 2024 Se cobra el 40% de la valorizacién
adelantado de un fideicomiso del predio entre el valor promedio
b) Cuenta corriente en de mercado en la zona del horizonte
administracion donde se va a desarrollar y el valor

del suelo alcanzado de acuerdo al
tipo de desarrollo propuesto.

Para dos periodos de adelanto se
cobra el 80%

Cobro por gravamen a) Determinar predios Ley de Ingresos 2024 Definir un cobro por desperdiciar
baldios (ej: Cuantos servicios. ¢ Se podria calcular a partir
afos deben pasar de lo que cuestan los servicios de
para que se agua, luz, areas verdes, etc?, o
considere predio ¢ Porcentaje predial por m2?
baldio)

b) Canastade - Descuentos de hasta el 100%
incentivos y por vivienda asequible

descuentos por
desarrollo en baldios



Instrumento

Produccién social
asistida de la vivienda

Sistema de obras por
cooperacion

Area de gestién urbana
integral

Requisitos

a)

Reserva
revolvente de
suelo

Creacion de un
comité

Delimitaciéon de
un poligono
donde sea
necesario
establecer
acuerdos entre
terratenientes

Modificaciones a la ley

N/A

Ley de Ingresos 2024

N/A

Validacién del proceso por el
municipio

Las familias beneficiarias aportaran
un ahorro previo minimo de 5 UMA
diarias mas el 5% del valor del lote a
adquirir en un plazo maximo de 45
dias a partir de la notificacién de
aceptacioéon al Programa de Acceso
al Suelo para la Produccién de
Vivienda Social. ¢ Cémo definimos el
pago?

Hasta qué monto puede estar bajo
el instrumento de obras por
cooperacion y bajo qué monto
quedaria como instrumento fiscal

¢Cudles zonas del municipio
podrian ser parte de un AGUI?



