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PARTE |

EL MARCO DE EVALUACION DE LA NORMATIVA
EN MATERIA DE PLANEAMIENTO URBANISTICO:
QUE ES Y COMO USARLO

La normativa en materia de planeamiento urbanistico! establece y regula sistemas
complejos que no solo gobiernan el desarrollo espacial, sino que también influyen
directamente en la gestion del suelo y en la economia a nivel local y nacional. En
consecuencia, estas normas tienen un impacto sobre muchos aspectos de la vida y de la
actividad econémica de un pais. Asegurar que la normativa en materia de planeamiento
urbanistico cumpla con sus funciones de la forma mas efectiva posible significa
examinarla frecuentemente, dado que los contextos y las necesidades cambian. Un
proceso bien gestionado de revision o reforma generalmente supone una serie de pasos
que van de la aprobacién de la politica al examen post-normativo. Asi, un paso importante
es el de tener medios para comparar la calidad normativa e identificar las caracteristicas
claves de los instrumentos existentes 0 su ausencia.

Es importante destacar que este tipo de evaluacion es principalmente de reflexion y no de
competencia comparativa, dado que la comparacién esta destinada a explorar si una norma
tiene capacidad para abordar cuestiones prioritarias y no a clasificarla cuantitativamente
con respecto a otras normas de contextos diferentes. Aunque la evaluacion de un
instrumento existente es mas efectiva cuando viene utilizada como parte de un
procedimiento ampliamente estructurado, esta puede ser también Gtil como medio para la
ejecucidn de proyectos o como contribucion a la toma de la decisién sobre si empezar un
proceso de reforma o no.

En cuanto herramienta para la reforma normativa, el Marco de Evaluacién de la
Normativa en materia de Planeamiento Urbanistico defiende los valores y los objetivos
destacados en la Nueva Agenda Urbana y los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS).
En particular, la evaluacion indica maneras especificas de mejorar la normativa de
planeamiento urbanistico para lograr:

e ODS 10: Reducir la desigualdad en y entre los paises;

! Nota de los traductores: se opta por traducir “Planning Laws” al espafiol como “Normativa en materia de
Planeamiento Urbanistico”. Ello abarca todas las normas relativas a la planificaciéon urbanistica, incluyendo los
propios planes de urbanismo, asi como otras normas con rango legal y reglamentario, tales como ordenanzas,
codigos o leyes aprobadas por los parlamentos.
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e ODS 11: Lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean
inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles;

e ODS 16: Promover sociedades pacificas e inclusivas para el desarrollo
sostenible, facilitar el acceso a la justicia para todos y crear instituciones
eficaces, responsables e inclusivas a todos los niveles.

Las herramientas de diagndstico son (tiles para identificar los puntos fuertes y débiles de
la normativa de forma estructurada, objetiva y sistematica. El Marco de Evaluacion de la
Normativa en materia de Planeamiento Urbanistico, desarrollado por la Unidad para la
Legislacion Urbanistica de ONU-Habitat, es una herramienta rapida de autoevaluacion
que tiene como objetivo la identificacion de los puntos fuertes y débiles de la normativa
en materia de planeamiento urbanistico. EI Marco de Evaluacidn examina las leyes, los
reglamentos y los decretos aplicables en una determinada ciudad y promulgados a
diferentes escalas. Esta herramienta ha sido probada en Colombia (2012), Filipinas
(2013), Ruanda (2014), Mozambique (2014), Egipto (2015) y Arabia Saudi (2016).

El Marco de Evaluacion de la Normativa en materia de Planeamiento Urbanistico utiliza
dos grupos de indicadores. El primero esta relacionado con la efectividad funcional de la
norma, que incluye indicadores concernientes a la consistencia de los objetivos de la
regulacion, la eficiencia y la transparencia de sus mecanismos y procesos, la organizacion
de las responsabilidades y funciones institucionales, la claridad de los estandares de
redaccion y la capacidad de aplicar la normativa. EI segundo grupo de indicadores es de
naturaleza técnica; esta relacionado con los ambitos centrales del planeamiento y en su
conjunto proporciona una vision general de las cuestiones sobre planeamiento urbanistico
relevantes para la mayoria de los paises. En concreto, estas cuestiones estan divididas en
las categorias de:

planeamiento urbanistico;

espacio publico;

solares y manzanas de edificios;
derechos de desarrollo urbanistico;
cédigos de edificacion; y

6. financiacion publica basada en el suelo.

SR

Es importante subrayar que la herramienta est& basada en indicadores y que cada indicador
tiene 5 escenarios que van del peor (0) al mejor (4); por lo tanto, no se explora de forma
exhaustiva cada posible mecanismo o caracteristica que pueda hallarse en una normativa
sobre planeamiento. En su lugar, la herramienta cuenta con una lista de elementos
béasicos/esenciales que, en el caso de que sean detectados y efectivamente operativos,
suelen ser indicativos de una normativa adecuada y sélida de planeamiento, que alcanza
sus objetivos y promueve ciudades sostenibles.



Los mejores escenarios de cada uno de los indicadores estan basados en valores de ONU-
Habitat tales como: los cinco principios de planeamiento urbano sostenible de los barrios
(espacio publico y calles, densidad, uso mixto del territorio, diversidad social y uso
limitado del territorio), la distribucién equitativa de la carga y de los beneficios de la
urbanizacion a través del reparto del valor del suelo, el derecho a la vivienda y los
principios de la Red Global de Herramientas del Suelo -Global Land Tool Network
(GLTN).2 Los principios y valores mencionados seran descritos en los préximos capitulos.

A través de la puesta en practica del Marco de Evaluacion se han obtenido numerosas
recomendaciones y lecciones que podrian resultar importantes para los paises que piensan
utilizar esta herramienta en sus jurisdicciones. Estas incluyen: la importancia de
considerar la herramienta como un punto de partida -y no como un marco exhaustivo-
cuando se pretende entender la complejidad del marco normativo; la necesidad de
involucrar varios actores de distinta procedencia para tener visiones y sugerencias
complementarias; y la garantia de la vinculacion de este ejercicio con las iniciativas de
reforma existentes.

En general, dicha herramienta se ha demostrado efectiva para identificar puntos fuertes e
importantes lagunas relacionadas con el marco normativo -y las politicas publicas-
existente. Ademas, esta es Util a fin de guiar un proceso para acordar las acciones
necesarias para subsanar las lagunas detectadas. Para implementar satisfactoriamente el
Marco de Evaluacion de la Normativa en materia de Planeamiento Urbanistico, es
fundamental lograr la participacion de una amplia variedad de usuarios y otros
profesionales del planeamiento urbanistico.

METODOLOGIA

El Marco de Evaluacion de la Normativa en materia de Planeamiento Urbanistico
identifica cuestiones sobre el planeamiento urbano a través de un procedimiento
minucioso y analitico. Este busca determinar programas pilotos para su puesta en practica
donde sea necesario y propone reformas especificas. Para que esto ocurra, es vital asegurar
la efectiva participacién gubernamental y de otros actores.

En algunas ocasiones la herramienta podria ser utilizada por grupos pequefios para llevar
a cabo un analisis interno sin valoracién publica; una actividad siempre necesaria en la
elaboracion de politicas. No obstante, creemos que la Evaluacion es més efectiva cuando
se realiza mediante un proceso inclusivo y participativo que asegura un compromiso
activo por parte de los actores. Estos grupos deberian incluir la mas amplia variedad de
‘usuarios’ de la normativa en materia de planeamiento urbanistico presentes en una
determinada jurisdiccion, en cuanto ellos pueden proporcionar experiencia practica desde
diferentes perspectivas. Se recomienda reclutar a expertos y especialistas en normativa

2 UN-Habitat (2014): A New Strategy of Sustainable Neighborhood Planning: Five Principles



sobre planeamiento urbanistico que preparen y dirijan la utilizacién del Marco de
Evaluacion aunque su voz no tendria que ser dominante. En la préactica, el desarrollo de
esta metodologia tendra que adoptar la forma de grupos focales, entrevistas y reuniones
de grupos de expertos.

El Marco de Evaluacion esta basado principalmente en lo que el ordenamiento juridico
vigente —es decir, las normas en vigor- dice o no dice. No obstante, puede también servir
como punto de referencia para intercambiar experiencias sobre la ejecucion de politicas
pUblicas. A pesar de no centrarse en la puesta en préactica, la reunién del grupo focal
debatira inevitablemente sobre temas claves vinculantes. Dichos temas podran incluir las
interpretaciones compartidas o divergentes sobre el Derecho o la politica publica, las
cuestiones relativas a las competencias y los recursos necesarios para su realizacion.
Ademas, el Marco de Evaluacion podra ser de ayuda para guiar conversaciones con el fin
de descubrir necesidades, prioridades y cuestiones que inicialmente no habian sido
contempladas.

COMPOSICION DEL GRUPO FOCAL

Los grupos focales deberan incluir funcionarios publicos de distintos niveles
administrativos, expertos y usuarios. Los funcionarios publicos trabajan estrechamente
con los politicos y proporcionan un conocimiento Util sobre las prioridades
potencialmente concurrentes, la cultura institucional y los procedimientos. Los expertos
son especialistas del tema procedentes del sector publico o privado con competencias
técnicas actuales, experiencia y conocimiento sobre los ambitos relevantes para las areas
tematicas del grupo focal. Estos sujetos pueden ser altos funcionarios técnicos,
representantes de ONGs, lideres de la sociedad civil y académicos. Los usuarios varian
considerablemente segun la jurisdiccion y, aungque promotores inmobiliarios y empresas
de ingenieria a menudo resultan ser actores importantes, algunas jurisdicciones tienen un
nivel sorprendentemente alto de interaccion individual con el sistema de planeamiento
urbanistico que necesita ser representado. Generalmente esto significa que los derechos
humanos -entre los cuales hallamos comdnmente, aunque no exclusivamente, el derecho
a unos adecuados medios de subsistencia- necesitan ser considerados. Las instituciones
financieras también son actores importantes, dado que el funcionamiento de una
normativa de planeamiento urbanistico puede tener consecuencias considerables tanto a
nivel macro como a nivel microeconémico.

Es importante también dar preferencia a personas que tengan conocimiento practico en
lugar de experiencia politica de alto nivel y, a la vez, perseguir la igualdad de género. Es
necesaria una composicién cuidadosa para poder llegar a tener un grupo suficientemente
cualificado y responsable, procedente del sector publico y privado (voluntario o
comercial) y del mundo académico.



REUNION DEL GRUPO FOCAL

La parte central de la puesta en practica del Marco de Evaluacion de la Normativa en
materia de Planeamiento Urbanistico se realiza mediante una serie de sesiones del grupo
focal. Las sesiones tendran que ser divididas con arreglo a los seis ambitos centrales del
planeamiento urbanistico para que cada reunion aborde un tema distinto sobre
planeamiento urbano y tenga participantes diferentes. Estos grupos focales son sesiones
intensivas que pueden durar medio dia o un dia entero y reunir de 5 a 10 especialistas del
en el tema, profesionales, expertos o actores clave con un profundo conocimiento sobre
la tematica del grupo.

Los profesionales, los expertos y los especialistas invitados evalGan conjuntamente una
serie especifica de los indicadores asignados y sus dimensiones. Antes de la reunion del
grupo focal, recibiran de antemano una matriz y se les pedira que formulen comentarios,
asi como que puntlen las dimensiones.

Las sesiones del grupo focal deberan ser dirigidas por un moderador o mediador
experimentado. Durante la sesién, los expertos analizan y debaten detalladamente cada
dimensioén y luego, antes de pasar al siguiente subindicador, presentaran una puntuacion
de forma consensuada y razonada. Aunque haya divergencias de opinién, el moderador
debera auxiliar al grupo con el fin de llegar a una calificacion consensuada para cada
subindicador de 0 a 4. El enfoque es pedir a los expertos que motiven sus puntuaciones
proporcionando datos y otras pruebas.

CALIFICACION

Hay de 8 a 10 subindicadores por cada &mbito central de planeamiento urbanistico; cinco
de los cuales clasifican la eficacia funcional de la normativa, y los otros, de 3 a 5, la
calidad de sus aspectos técnicos. Debido a que los ambitos centrales del planeamiento
urbanistico pueden abarcar una cantidad variable de aspectos técnicos, se ha afiadido una
ponderacion al proceso de calificacion. La ponderacion sirve para igualar los aspectos
técnicos, de modo que la hoja calificacién de cada planeamiento urbanistico tendra una
puntuacion total de 40. Con estas calificaciones totales se pueden realizar varios graficos
y tablas para ilustrar los resultados. Esto resulta particularmente importante cuando se
presenta el informe al final de la reunidn, pues las calificaciones destacaran los aspectos
de la normativa en materia de planeamiento urbanistico que requieren revision y atencion.
Como ya se ha sefialado, la intencion no es “calificar” para obtener una clasificacion de
instrumentos o paises, sino mas bien proporcionar una imagen clara y grafica de donde
pueden encontrarse los puntos débiles de una norma.



CONCLUSIONES

Cada grupo tendra que debatir también sobre intervenciones en las politicas publicas. Tras
la reunidn del grupo focal, los participantes deberan escribir un comentario que sirva como
recordatorio de los resultados de la reunién, incluyendo las notas destacadas del debate y
las dimensiones de las calificaciones acordadas. El recordatorio se enviard a los
participantes del grupo focal para asegurar que haya una representacion fiel de los
resultados y para que puedan revisar y aceptar la evaluacion.

Los resultados principales se presentaran a los politicos de referencia en un seminario
organizado, de preferencia, justo después del grupo focal. Los participantes del seminario
seran politicos de adecuado nivel, procedentes de ministerios, programas y grupos
parlamentarios encargados de cuestiones relacionadas con el planeamiento urbano. Podria
también tomarse en consideracién la posibilidad de realizar una reunion a parte con los
colaboradores en el desarrollo. Lo ideal seria que estas reuniones llevaran a la
identificacion de prioridades especificas y ambitos que puedan ser objeto de seguimiento.



PARTE Il

COMO EVALUAR LA CALIDAD NORMATIVA

Se prevé que la poblacién global urbana Ilegue a los 3 mil millones en los préximos 50
afios.? Este crecimiento exponencial debe ser acompafiado de una gobernanza adecuada,
asi como de marcos institucionales, legales y de politica publica, para que los beneficios
de la urbanizacion puedan apreciarse. De hecho, la Nueva Agenda Urbana reconoce que
las areas urbanas tienen un papel importante en la consecucién de los Objetivos de
Desarrollo Sostenible.* En particular, la Agenda destaca la importancia del Derecho
urbanistico como componente fundamental de las areas urbanas sostenibles.

El Derecho urbanistico, definido como el conjunto de normas, politicas publicas,
instituciones y préacticas que disciplinan la gestién de las areas urbanas, es por tanto el pilar
sobre el que se apoyan las instituciones urbanisticas y las autoridades administrativas. Sin
embargo, si bien cada pais, ciudad o municipalidad puede tener capacidad normativa, el
éxito de estas normas no siempre esta garantizado. Muchos paises promulgan una multitud
de normas urbanisticas que resultan ineficaces a la hora de perfilar el entorno urbano® y la
mera existencia de una normativa no garantiza la efectiva gestion de las areas urbanas.’

Un Derecho urbanistico de calidad proporciona previsibilidad y orden en el desarrollo
urbano desde muchas perspectivas (espacial, social, econémica y ambiental) y contribuye
a la inversidn, a la actuacién econémica y a la creacién de riqueza. Por consiguiente, la
normativa puede establecer estructuras efectivas para el desarrollo sostenible o puede
incrementar las desigualdades y la exclusion.

La normativa debe ser de buena calidad para que sea aplicable y constituya una
herramienta Gtil para dirigir la gestion y el desarrollo de las &reas urbanas. La calidad de
la normativa varia segun sus funciones, objetivos, necesidades y prioridades en contextos
histéricos, politicos y sociales especificos, considerando también el punto de vista de
diferentes actores y tradiciones legales, el tipo de politica publica, los estdndares de
redaccion y las practicas.® Por ende, la calidad normativa se evalla a través de la

3 United Nations Department of Economic & Social Affairs (2012).
4 United Nations General Assembly (2016).

5 1bid. p.3.

6 Glasser and Berrisford (2015).

7 Mousmouti and Crispi (2015).

8 Mousmouti (2012).



efectividad funcional -es decir, la capacidad de una ley de cumplir con los objetivos para
la cual fue dispuesta. La determinacion de la calidad de la normativa abarca su finalidad,
su contenido sustancial y su expresién normativa, pero también su estructura global y sus
logros en la vida real.®

La calidad normativa esta caracterizada por normas que son precisas en el cumplimiento
de los resultados esperados —calidad sustancial- aunque a la vez claras y de facil
entendimiento —calidad formal. La calidad substancial implica idoneidad y pertinencia de
las disposiciones a la hora de proporcionar soluciones a través de la ejecucion previsible,
cierta y equitativa. Esencialmente, esto se refiere a la aptitud de la norma para dirigir el
cambio socioeconémico deseado, asi como los otros cambios que ocurren en la sociedad.°
La calidad formal de la normativa y su inteligibilidad pueden ser definidas por la claridad,
la precision, la no ambigtiedad y la sencillez de la norma.* La calidad en la normativa se
representa también mediante una estructura l6gica en la que sus objetivos resultan
facilmente comprensibles. La norma debe ser accesible para todas las partes, incluso para
los que tendran que cumplirla, interpretarla, administrarla y asegurar su ejecucion.

Ademas, la calidad de la normativa puede ser evaluada a través de su efectividad, eficacia
y eficiencia. La efectividad es la capacidad de la norma para ser cumplida,*? la eficacia,
por su parte, se refiere a la capacidad de la norma de cumplir con los objetivos para los
cuales fue formulada, mientras que la eficiencia es la capacidad de hacerlo con el menor
coste posible. La “efectividad es el objetivo cualitativo universal para las normas
juridicas” .3

A la luz de lo expuesto, es evidente que, a falta de una definicion Unica, se pueden
encontrar varias caracteristicas definitorias sobre la calidad normativa. Entre estas se
incluyen la precision, la sencillez, la claridad, la no ambigiiedad, la accesibilidad, la
certeza, la coherencia, la eficiencia, la consistencia, la transparencia, la responsabilidad, la
eficacia y sobre todo la efectividad. Dichas caracteristicas pueden ser evaluadas en el
contexto de cinco elementos de efectividad funcional: los objetivos de la ley; sus
mecanismos Yy procesos; la organizacion de sus responsabilidades y funciones
institucionales; los estandares de redaccion; y su capacidad de ser implementada.

9 Mousmouti (2014).

10 vanterpool (2007).

1 bid.

12 Karpen (2012).

13 [trad.] Xanthaki (2013).



A.1 CONSISTENCIA DE LOS OBJETIVOS EN UNA DETERMINADA POLITICA

PUBLICA

Subindicador 0 1 2 3 4
Consistencia El marco Las politicas Existen politicas | Las medidas Las medidas
de los regulador en este | publicas son publicas reguladoras en reguladoras en
objetivos en ambito no tiene incoherentes y consistentes en este &mbito este &mbito
una una politica las normas este d&mbito, tienen objetivos | tienen objetivos
determinada publica ni tienen diversos pero las consistentes. consistentes
politica objetivos claros. | objetivos regulaciones basados en
publica. politicos. tienen objetivos politicas

diferentes. publicas claras.

La sefial mas directa de calidad normativa que se puede encontrar en una ley esta en sus
objetivos. Las normas juridicas no solo necesitan tener objetivos claros, sino que dichos
objetivos tienen que ser también fundados en politicas publicas sélidas que reflejen las
exigencias y los retos locales. Ademas, los objetivos deben ser expresados de una forma
que sea facilmente comprensible para todos. La consistencia de la ley, asi como su
interpretacion y aplicacion, pueden verse afectadas si se comprueba la falta de objetivos
claros y basados en politicas plblicas solidas.*

Cuando se evalta la calidad de la normativa hay que preguntarse si la ley establece
parametros claros y significativos acerca de lo que se busca lograr.'>Con este propdsito,
se tendran que identificar las realidades locales especificas para que los objetivos sean
enmarcados de una manera que permita abordarlas. Cualquier normativa urbanistica debe
ser precedida por politicas publicas estudiadas de forma adecuada, que incluyan un analisis
sobre el caracter necesario de la norma y sobre los posibles efectos que su aplicacion
podria causar.'6

La importancia de alinear los objetivos de la normativa con las realidades locales no puede
ser subestimada. De hecho, frente a la realidad, muchas ideas tedricamente atractivas
suelen fracasar. Desafortunadamente y en particular en el Africa Subsahariana, los
planificadores y los reguladores siguen creyendo en “fantasias urbanisticas”;!” de ciudades
que existen en su imaginacion, pero que tienen muy poco que ver con la poblacién urbana
de estos paises. Por consiguiente, elaboran una normativa que es excesivamente
ambiciosa, que define metas poco realistas y que a la postre resulta irrelevante para las
necesidades y las condiciones locales.*® Los cddigos de edificacion de Mozambique son

14 Mousmouti and Crispi (2015).
15 Mousmouti (2014).

16 Vanterpool (2007).

7 [trad.] Watson (2014).

18 Cain (2014).



el ejemplo perfecto de una normativa alejada de las circunstancias locales. En efecto, a
pesar de tener muy pocos terremotos, este pais adoptd los codigos portugueses que habian
sido influidos por un fatal terremoto acontecido hace mas de dos siglos y que siguen
regulando el sector de la edificacion y de la construccién en el territorio luso. A raiz de
esto y debido a que solo la poblacién mas rica esta capacitada para cumplir las regulaciones
de los cddigos, se ha generado una disparidad socioeconémica.®

A.2 TRANSPARENCIA'Y EFICIENCIA DE LOS MECANISMOS Y PROCESOS

Subindicador 0 1 2 3 4
Transparencia Proceso Proceso Los procesos Los procesos Los procesos
y eficiencia de complicado y complejoy estan claramente estan claramente | estan
los burocréatico con | no definidos con un definidos con un | claramente
mecanismos y el resultado de la | transparente. cierto grado de cierto grado de definidos y
procesos. decision dejado | Existen discrecion, pero discrecion. son totalmente

completamente a | algunas los mecanismos Existen transparentes,
la discrecion de | reglas para de control y mecanismos de | de modo que
los funcionarios | guiar el correctores (por control y el resultado de
publicos. resultado de ejemplo, la correctores la decision no
la decision, aprobacion operativos (por es
pero pueden jerarquica de las ejemplo, discrecional.
ser facilmente | diferentes aprobacion
manipuladas. instituciones, la jerarquica por
participacion parte de
publica, la diferentes
consulta, el instituciones,
recurso ante los participacion
tribunales, etc.) publica,
son consultas,
disfuncionales. recursos ante los
tribunales, etc.).

La calidad normativa depende en gran medida de los mecanismos y de los procesos
definidos en la normativa, porque estos representan, por un lado, el nexo entre los objetivos
de la ley y, por el otro, sus resultados. Por consiguiente, los procesos de una normativa de
calidad deben ser claramente definidos. Ademas, para evitar acciones arbitrarias por parte
de las instituciones competentes, se necesitan controles y mecanismos correctores.

La participacion publica ha evolucionado para convertirse en uno de los principios
fundamentales en la gestion y en el desarrollo urbanistico, tal y como fue reconocido por

19 UN-Habitat (2016): World Cities Report.
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la Nueva Agenda Urbana. Por lo tanto, no es suficiente con que la normativa incluya
mecanismos para asegurar que las personas afectadas sean escuchadas, siendo también
importante que se consideren sus puntos de vista en la toma de decisiones.? Involucrando
a los ciudadanos comunes en la elaboracién de normas urbanisticas se puede mejorar la
calidad de la normativa a través de la incorporacion de multiples perspectivas y también
incrementar las probabilidades de cumplimiento. Cuando la gente se siente incluida, tiende
a respetar la ley como si hubiese sido elaborada con su contribucién. En este mismo
sentido, las consultas entre los diversos actores resultan esenciales para potenciar el
contenido y la legitimacién de la norma.?

Ademas, para no obstaculizar su cumplimiento, es importante hacer que los procesos de
aprobacion de la normativa no sean demasiado complejos. Los procesos poco claros, con
procedimientos que se solapan o se contradicen, frecuentemente generan elevada
discrecionalidad por parte de las autoridades publicas, una responsabilidad limitada y
corrupcion.??2 Un ciudadano generalmente respetuoso del Derecho podria estar
desmotivado a observar la norma juridica a causa de su complejidad, la inversiéon de
tiempo que requiere y los potenciales costes derivados. De hecho, las normas detalladas,
rigidas e inflexibles dificultan su cumplimiento y empujan a la gente a actuar al margen
de la legalidad.?® Por consiguiente, esto favorece la aparicion de actividades extralegales
que finalmente pueden dar lugar a procedimientos e instituciones informales.

En Kenia, por ejemplo, antes de la aprobacién de la Ley sobre Registro de Tierras del
2012, habia cinco normas distintas en materia de inscripcién de la propiedad: la Ley sobre
Transferencia Indigena de Propiedad, la Ley sobre Tierras Gubernamentales, la Ley sobre
Registro de Titulos de Propiedad y la Ley sobre Tierras Registradas. Debido a que cada
ley trataba una diferente categoria de suelo y preveia diferentes procedimientos de registro,
la inscripcion de suelos se volvié gravosa y costosa hasta el punto de desalentar a muchos
keniatas que deseaban registrarlas.?*

La normativa de calidad es entonces aquella que reduce la complejidad mediante
revisiones, pocos pasos procedimentales y menos papeleo. La OCDE propone varias
medidas para lograrlo, incluyendo, entre otras, las actividades de concentracién en
ventanillas Unicas, los permisos y los procedimientos de licencia unificados, la fijacion de
plazos limitados para la toma de decisiones, el uso de tecnologias y la disposicion de
rapidos mecanismos para recurrir.

20 Obradovic and Vizcaino (2006).
21 OECD (2001).
22 Mousmouti and Crispi (2015).
2 |bid.
2 Republic of Kenya (2009).
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A.3 ORGANIZACION DE LAS RESPONSABILIDADES Y FUNCIONES

INSTITUCIONALES
Subindicador 0 1 2 3 4
Organizaciénde | Varias Varias Varias Las funciones y Las funciones y
las responsabili- | instituciones instituciones instituciones responsabili- responsabili-
dadesy tienen tienen tienen dades dades
funciones responsabili- responsabili- responsabilidades | institucionalesen | institucionales
institucionales. | dades en la dades en la enla este sector se en este sector se
implementacion | implementacion implementacion concentran en concentran en
de las de las de las una institucion una institucion
regulaciones y regulaciones. regulaciones. que no siempre eficiente 0 en
no existe ningin | Existen Existen funciona varias
mecanismo de mecanismos de mecanismos de eficazmente. instituciones
coordinacion. coordinacion, coordinacion, bien
pero no son pero sélo coordinadas.
efectivos. funcionan
ocasionalmente.

Ademas de ser redactadas de forma clara y de tener objetivos especificos y procedimientos
adecuados, las normas necesitan instituciones capacitadas para aplicarlas. Las estructuras
institucionales y procedimentales tienen una importancia central para proporcionar
estandares técnicos y en su mayoria estan determinadas normativamente. La efectividad
de dichas estructuras puede ser mejorada significativamente si esta considerada y
examinada en la fase de disefio normativo.?

En consecuencia, la calidad normativa viene evidenciada por la fuerza de las instituciones
establecidas y su capacidad de coordinarse facilmente la una con la otra.?® Una buena
norma debe estipular cual es la institucion responsable de su aplicacion y dotarla de los
mecanismos técnicos y financieros de ejecucion que sean necesarios.

Algunos paises tienen configuraciones institucionales complejas que desdibujan la
frontera entre los diferentes roles de las instituciones y causan una superposicion entre
competencias que puede llevar a conflictos institucionales. Por ejemplo, la Constitucion
de Kenia, juntamente con la Ley para la Comision de Tierras Nacionales, establecio la
Comision para las Tierras Nacionales que, entre otras funciones, es responsable de la
supervision de la inscripcion de todos los derechos y los intereses relativos a las tierras y
del desarrollo y mantenimiento de un efectivo sistema de gestion informativa. Sin

25 UN-Habitat (2016): World Cities Report.
26 Acemoglu and Robinson (2008).
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embargo, las mismas funciones fueron también conferidas al Ministerio de las Tierras. Por
consiguiente, estas dos instituciones entraron en conflicto en muchas ocasiones alegando
mutua interferencia. La disputa tuvo que ser resuelta mediante un proceso judicial®’ que
acabd afectando a los ciudadanos comunes, porque cada institucién denunciaba los titulos
de propiedad emitidos por la otra.

Asimismo, en Mozambique, la inscripcion de los derechos de uso del suelo esta
caracterizada por un procedimiento de doble registro que involucra instituciones
diferentes: el Registro de Titulos, que depende del Ministerio de Justicia, y la Oficina de
Servicios Catastrales, que se encuentra bajo la direccion del Ministerio de Agricultura y
Desarrollo Rural. Por causa de este enrevesado procedimiento, muchas de las
transacciones relativas al suelo vienen realizadas de manera informal.?®

A.4 ESTANDARES DE REDACCION CLAROS

Subindicador 0 1 2 3 4
Estandares Lenguaje Lenguaje poco | Lenguaje poco Los textos Los textos
de extremadamente | claroy claroy ambiguo | normativos estan | normativos estan
redaccion confuso y ambiguo con con algunas redactadosenun | redactadosenun
claros. ambiguo con la | algunas normas | normas o lenguaje claro e lenguaje claro y sin
interpretacion o decisiones decisiones inequivoco que ambigtiedades,
dejada judiciales para | judiciales que s6lo pueden comprensible para
completamente | orientar el facilitan la entender los los profesionales y
a la discrecién resultado de la interpretacion. profesionales. los ciudadanos
de los decision, pero comunes.
funcionarios pueden
plblicos. manipularse
facilmente.

Hasta las leyes mas bienintencionadas han fracasado debido a ambigliedades y mala
redaccion. No se puede subestimar la importancia de la claridad, de la no ambigledad, de
la sencillez y de la precision, porque son estas las caracteristicas que permiten la aplicacion
de la normativa. Las disposiciones legales deben ser comprensibles tanto para los
ciudadanos comunes, como para los que tienen que aplicarlas?® y esto es fundamental para
salvaguardar el Estado de Derecho. De hecho, la eficacia de una norma depende de su
capacidad de comunicar sus objetivos y los medios para lograrlos. Por lo tanto, la

27 Republic of Kenya (2014).
28 Van den Brink (2008).
29 Xanthaki (2011).
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normativa tiene que ser precisa al igual que coherente y su lenguaje debe ser sencillo,
cierto, claro, gramaticalmente correcto y neutro en cuanto al género.%

A.5 CAPACIDAD DE APLICACION

Subindicador 0 1 2 3 4
Capacidad de | Los recursos Los recursos Los recursos Los recursos Los recursos
aplicacion. humanos y humanos y humanos y humanos y humanos y
financieros son | financieros financieros son financieros financieros son
totalmente son insuficientes apenas son suficientes para
insuficientes insuficientes para aplicar el suficientes. aplicar con éxito el
para aplicarel | paraaplicar el marco marco normativo en
marco marco normativo, pero este Ambito.
normativo. normativo, podrian
pero podrian mejorarse de
mejorarse en manera realista
varios afios €N unos pocos
(+5 afios) con afios (2-3 afios)
el desarrollo con el desarrollo
de la de la capacidad.
capacidad.

Fundamentalmente, una normativa urbanistica de buena calidad debe ser apta para la
aplicacion y esto supone una observacion holistica de la norma. Ademés de todas las
cuestiones examinadas hasta el momento -objetivos claros, instituciones fuertes y
disposiciones precisas-, hay que destacar que la calidad normativa estd también
caracterizada por consideraciones sobre los recursos financieros y humanos necesarios
para su aplicacion. En este sentido, es imprescindible prestar atencién a la capacidad
econdmica, a los mecanismos de coordinacién, a las funciones burocraticas y a los
mecanismos de ejecucion.?

30 Xanthaki (2013).
31 Ayres and Braithwaite (1992).
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Imagen 1: Reforma de Capacidad en el Ayuntamiento de Nairobi, Departamento para la
Administracion de la Construccion, 2009.
Fuente: World Bank Group (2013): “Good Practices for
Construction Regulation and Enforcement Reform”.

La aplicacién no se produce automaticamente; tiene que ser tomada en consideracion e
integrada desde el inicio en la planificacion, disefio y redaccion de una norma. Crear
estrategias realistas de aplicacion dentro de las capacidades de aquellos encargados de la
ejecucion reducird las probabilidades de fracasar en la aplicacion mediante un analisis de
recursos, sinergias y mecanismos de cumplimiento pensados para que la norma produzca
resultados.

Estas practicas y estrategias de aplicacién no deben crearse de manera aislada; tienen que
interactuar durante todo el ciclo normativo, desde el disefio hasta la meta final. Por lo tanto,
cada préactica debe ser examinada para analizar como el objetivo, la estructura, el contenido
y los resultados esperados se alinean para crear una norma cohesionada. Este marco
interconecta el disefio de la politica publica, el redactado, la aplicacién y la evaluacion
como un continuum mas que como partes separadas. Un solido marco general con una
detallada aplicacion previene que la ley se convierta en un “agujero negro”.% En Egipto,
por ejemplo, a pesar de que los planes detallados sean obligatorios, solo el 5 por ciento de
las ciudades y pueblos cuentan con ellos.3*

La elevada tasa de incumplimiento se debe a que el gobierno central no tomé en
consideracion las implicaciones relativas a los recursos financieros y humanos durante el
proceso normativo. La falta de cumplimiento de la norma compromete al Estado de
Derecho. Por consiguiente, cuando los medios son escasos seria mas apropiado utilizar los

32 Braithwaite (2011).
33 [trad.] Mousmouti and Crispi (2015).
34 |bid.
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recursos disponibles para lo que mas se necesite y revisar la normativa una vez que los
medios se incrementen.

CONCLUSIONES

La normativa de calidad requiere de las aportaciones de varios actores: planificadores
urbanisticos, abogados, autoridades locales, instituciones financieras, lideres politicos y
ciudadanos en general. La calidad normativa involucra mucho mas que la mera redaccion
de la norma, dado que incorpora todo el proceso que va desde la conceptualizacion de la
ley hasta su aplicacion. Por lo tanto, se necesita reforzar colaboraciones, asociaciones y
consultas entre todos los actores relevantes para que cada uno contribuya en una parte del
marco normativo conjunto.

16



PARTE lil

COMO EVALUAR EL CONTENIDO TECNICO DE
LAS NORMAS SOBRE PLANEAMIENTO
URBANISTICO

PLANEAMIENTO URBANISTICO

La gestion urbana es el proceso que sirve para utilizar los recursos del suelo de forma
eficiente y sus beneficios son ampliamente reconocidos.®® De hecho, los sistemas de
efectiva gestidn del suelo proporcionan seguridad de tenencia, una base para la valoracion
y tributacion del suelo y de la propiedad, mejor acceso a la inversidn crediticia, uso
sostenible del suelo y minimizacion de los conflictos en materia de suelo.3

Un sistema adecuado tiene que ser también capaz de ofrecer servicios al publico a un
precio asequible, lo que resulta particularmente importante en los sistemas pensados para
los mas desfavorecidos, dado que una mejor administracion del suelo deberia también
contribuir a la erradicacion de la pobreza.

Sin embargo y especialmente en los paises en desarrollo, las normas y los procesos de
apoyo a los sistemas de administracion del suelo no son efectivos. Sus deficiencias
dependen mayoritariamente de los elevados costes institucionales y financieros
relacionados con la creacién y el mantenimiento de los sistemas. En muchos casos se ha
detectado también que los registros del suelo y los mapas catastrales son inconsistentes,
obsoletos y, por lo tanto, poco fiables. Ademas, los procedimientos para registrar
transacciones en materia de suelo vienen a menudo distribuidos entre varias
organizaciones creando un ambiente en el que podrian darse casos de soborno. Asimismo,
un tema urgente es la existencia de “brechas en la seguridad de tenencia”, consideradas
responsables de haber frenado la puesta en marcha de sistemas de administracion del suelo
sostenibles y asequibles. Por lo tanto, esta seccion analizara algunos de los aspectos
técnicos que desempefian un papel integral para la eficacia de los marcos de administracion
del suelo.

35 GLTN (2016): “Land Administration and Information”.
36 Enemark et al. (2015).
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1B.1 REGISTRO LEGAL DE SUELOS

territorial en la
ciudad.

ofrece total
cobertura y/o no
esta actualizado.

cubre la ciudad
s6lo parcialmente
(menos del 80%)

municipio y esta
adecuadamente
actualizado.

Subindicador 0 1 2 3 4
Registro No existe El sistema de El sistema de El sistema de EI100% de los
legal de ningdn informacion esta | informaciénesta | informacion terrenos del
suelos. sistema de presente en la presente en la territorial cubre municipio estan

informacion ciudad, perono | ciudad, pero més del 80% del registrados en un

catastro y su
informacion esta
actualizaday a

y/o no esta disposicion del
adecuadamente publico.
actualizado.

La parcela territorial del catastro es la unidad espacial basica para el registro de suelos.
Tradicionalmente, los sistemas catastrales han proporcionado informacion espacial para la
administracion del suelo, el planeamiento espacial, la facturacion para la recuperacién de
gastos de servicios, etc. Dado que muchos paises en desarrollo tienen poca cobertura
catastral, habria que enfatizar la creacion de formas mas apropiadas de informacion
espacial a gran escala, en vez de en la produccién de parcelas catastrales puntuales y
precisas. En especial, esto tiene que ser un imperativo para todas aquellas jurisdicciones
en las que la gente no puede permitirse registrar los derechos de propiedad.

Por lo tanto, se requieren nuevos enfoques para mejorar y gestionar la informacién
espacial. En este sentido hay que destacar que, al contrario de los sistemas catastrales
convencionales que utilizan la documentacion de las parcelas de suelo analizadas como
base para inscribir los derechos en un registro de propiedad, la Red Global de Herramientas
del Suelo -Global Land Tool Network (GLTN)- promueve un enfoque flexible con el fin
de ofrecer un continuum de derechos de propiedad para la seguridad de la tenencia, que se
adapte a propdsitos especificos: el “Fit-For-Purpose” (FFP).2” EI FFP promueve las
iméagenes aéreas y de satélite para identificar, delinear y adjudicar los limites de las
unidades de espacio visibles y determinar e inscribir directamente en un registro los
respectivos derechos. Basicamente, esto es un enfoque participativo llevado a cabo por
funcionarios publicos del suelo entrenados a nivel local y que involucra a todos los actores.
Asimismo, en contraposicion con la elevada estandarizacion que caracteriza a los sistemas
catastrales, el enfoque FFP procura ser flexible al considerar la variedad de los tipos de
tenencia que deben ser garantizados, lo que permite que el sistema de administracion
mejore con el tiempo.

Resulta también importante tener un procedimiento de registro del suelo que sea

37 GLTN (2016).
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proyectado para el &mbito administrativo, mas que para el judicial. De hecho, el proceso
judicial en muchos paises es poco inclusivo, enrevesado y costoso. Por lo tanto, su impacto
sobre la tenencia del suelo es negativo. Al contrario, el enfoque FFP recomienda que, en
virtud de una delegacion de autoridad, las instituciones administrativas conduzcan las
actividades de inscripcion y registro de derechos cada vez que sea posible. Esto permitird
una menor involucracion de los tribunales de justicia en la administracion del suelo y que
su actividad se concentre exclusivamente en la resolucién de controversias relativas al
suelo.

Imagen 2: La herramienta Fit-For-Purpose para la administracion del suelo: funcionarios locales
midiendo los limites de las unidades de espacio y registrando la informacion de forma directa para
garantizar la seguridad de tenencia a todos los residentes, incluyendo a los mas desfavorecidos.

Fuente: GLTN (2016).
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1B.2 SISTEMAS DE TENENCIA FLEXIBLES Y SOCIALMENTE SENSIBLES

Subindicador 0 1 2 3 4
Sistemas de Sélo se La normativa La normativa La normativa tiene | La normativa
tenencia reconocen s6lo reconoce reconoce los en cuenta la tiene en cuenta
flexibles y los derechos | los derechos derechos perspectiva de las cuestiones
socialmente formales formales estatutarios y género y reconoce | de géneroy
sensibles. legales. legales, pero consuetudinarios. los derechos reconoce los

existen Existen estatutarios y derechos
mecanismos mecanismos para consuetudinarios. | legales,
para reconocer reconocer los Existen consuetudina-
los derechos derechos mecanismos para rios e
informales informales sobre reconocer los informales.
sobre el suelo el suelo (por derechos Existe un
(por ejemplo, ejemplo, informales sobre el | proceso
usucapion, usucapion, titulos | suelo (por simplificado de
titulos de de ocupacion, ejemplo, registro por
ocupacion, formas no usucapion, titulos | primera vez.
formas no documentales de de ocupacion, Existen
documentales prueba, etc.). El formas no mecanismos
de prueba, proceso de documentales de para reconocer
etc.). registro o su coste | prueba, etc.). la ocupacion y
es bastante Existe un proceso | dar seguridad de
prohibitivo. simplificado de tenencia a los
registro para la que no son
primera vez. propietarios.

Apoyar medidas que mejoren la seguridad de la tenencia y reduzcan los costes de acceso
al mercado inmobiliario dentro del marco normativo resulta ser de la maxima importancia
ya que un porcentaje significativo de la poblacion no puede permitirse una tenencia del
suelo formal y se ve forzada a optar por los mercados inmobiliarios informales
(asentamientos informales).

Un sistema flexible para la seguridad de la tenencia, formado por derechos que tengan una
duracion razonable y una proteccion efectiva contra el desalojo, es entonces indispensable
para que haya seguridad y proteccién en las ciudades. De hecho, la falta de seguridad de
tenencia incrementa el miedo al desalojo y disminuye las probabilidades de que la gente
invierta para la mejora de sus casas y barrios con materiales de construccion mas seguros.

A este propésito, la normativa deberia incluir disposiciones para el reconocimiento de
firmas digitales que habiliten procedimientos administrativos automatizados, medidas de
transparencia y de rendicion de cuentas para los funcionarios publicos, leyes de seguros y
otros mecanismos normativos que permitan la financiacién de vivienda por parte de los
sectores de la poblacion que tengan los ingresos mas bajos.
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En los paises en desarrollo, los sistemas convencionales de administracion del suelo no
estan técnicamente capacitados para alcanzar una mejora a gran escala y los sistemas
ignoran los tipos de tenencia social mas comunes entre los habitantes. EI motivo es que la
normativa en materia de suelo es a menudo restrictiva y sesgada en favor de los derechos
formales de propiedad. Por consiguiente, el enfoque FFP requiere que la legitima tenencia
consuetudinaria del suelo por parte de comunidades locales sea reconocida formalmente
en el sistema normativo con la opcion de ser registrada y finalmente elevada a un estatus
legal. Las ventajas de implementar un sistema flexible de seguridad de tenencia son
amplias en cuanto se ayuda a proteger los derechos de las comunidades locales mientras
se reducen los riesgos de inversion y se integra a los residentes de los asentamientos
informales en el sistema formal. Un buen ejemplo de este marco normativo es la Ley de
Tenencia Flexible del Suelo adoptada por Namibia en 2012.%8

El continuum de tenencia, en substitucion de la simple propiedad, puede ser otra
importante herramienta para mejorar el acceso a la tenencia del suelo.®® En efecto, el
continuum de derechos de propiedad ofrece un enfoque alternativo a la orientacion
dominante que prevé la titularizacion de la propiedad privada ocupada de forma individual
como el objetivo final de las reformas sobre tenencia del suelo.*® Cada proceso del
continuum puede ser reconocido y formalizado, autorizando al mismo tiempo una cierta
movilidad entre las varias formas de tenencia. De este modo, se permite que las politicas
publicas globales y nacionales en materia de suelo se concentren en el reconocimiento y
en la proyeccion de las tenencias mas informales, sociales y consuetudinarias.

Ademas, una herramienta efectiva tiene que ir mas alla del ambito técnico y considerar
dimensiones sociales tales como el género. Efectivamente, hay que destacar que en
muchas partes del mundo los derechos de propiedad y la seguridad de tenencia no estan
al alcance de las mujeres de la misma forma en que lo estan para los hombres, y esto es
contrario a los derechos humanos reconocidos a nivel internacional al igual que un factor
que afecta negativamente a los hogares y a la economia. Por lo tanto, tener procesos de
certificacion de la tenencia del suelo refleja igualdad de género y da lugar a un sistema
que proporciona a todas las personas un acceso igualitario a la tenencia.

38 Esta ley prevé el otorgamiento de un “titulo inicial” a las personas residentes en asentamientos informales, con
una inscripcion formal en el registro inmobiliario. El titulo es transferible, pero no puede ser utilizado como
garantia para obtener un préstamo.

39 UN-Habitat (2016): Framework for Evaluating Continuum of Land Rights Scenarios.

40 1bid.
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1B.3 JERARQUIA COORDINADA DE PLANEAMIENTO

Subindicador 0 1 2 3 4
Jerarquia No existe Existen Existen La jerarquia La jerarquia
coordinada de | ningun mecanismos mecanismos urbanistica es urbanistica es clara y
planeamiento. | mecanismo | normativos para | normativos para | clara, pero los mecanismos

para vincular los vincular los existen normativos
vincular los | planes entre sf, planes entre sf, solapamientos garantizan que los
planes entre | pero con altos pero no institucionalesy | planes a nivel local
si. indices de garantizan el administrativos. | cumplan con los
discrecionalidad | cumplimiento de planes superiores.
en todos los los planes mas Los planes son
niveles. grandes ni guian adecuados a las

a los planes méas necesidades locales.

pequefios.

La eficacia de la planificacion urbanistica depende de la coordinacion de la jerarquia del
sistema de planeamiento en vigor. A pesar de que los sistemas de planeamiento varian
considerablemente de lugar a lugar, un sistema efectivo tiene que ser capaz de poner en
préctica las politicas publicas vigentes en materia de uso del suelo a través de instrumentos
de control. Por lo tanto, una jerarquia coordinada de planeamiento implica consistencia de
los objetivos de la politica pablica en materia de planificacion urbanistica tanto a nivel
local y de barrios, como a escala nacional, en un sistema que permita que planes mas
detallados permanezcan en linea con los planes de mas alto nivel.

La coherencia de los instrumentos de planeamiento y la manera en que se relacionan unos
con otros determinard la efectividad del sistema de planeamiento y la aplicacion e
ejecucion de las estrategias. Ademas, la normativa de planeamiento no debera exigir mas
planes y herramientas de las que pueden ser creadas por las autoridades competentes. La
elaboracién de los planes tiene que incorporar mecanismos de participacion publica que
sirvan como medio para facilitar las negociaciones entre Estado y ciudadanos en materia
de gestion del ambiente urbano y rural. En Gltima instancia, este didlogo debe legitimar la
toma de decisiones politicas en el &mbito local.

Las actividades relacionadas con el planeamiento y el control sobre el uso del suelo
requieren también un marco espacial para identificar las parcelas territoriales y los objetos
fisicos y espaciales que se encuentren en la superficie. La escala de los mapas dependera
de la actividad de planeamiento y de control. Asi, un planeamiento espacial detallado en
las &reas urbanas requerird un mapa a escala mayor en comparacién con la planificacion
urbanistica de las zonas rurales.
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1B.4 POSIBILIDAD DE CAMBIOS EN EL USO DEL SUELO

Subindicador 0 1 2 3 4
Posibilidad de | Los planes Segun los Segun los Segun los planes Los planes
cambios en el | urbanisticos planes planes urbanisticos, el estipulan qué
uso del suelo. | no existen o urbanisticos, urbanisticos, cambio de uso del | cambios en el

no permiten el cambio de el cambio de suelo es posible, uso del suelo son
cambiosenel | uso del suelo uso del suelo con transparencia y | posibles con
uso del suelo. | es posible, es posible, sin transparencia y
pero el pero el discrecionalidad, sin
proceso de proceso de pero el proceso de | discrecionalidad.
solicitud dura | solicitud dura solicitud dura al El proceso de
al menos 12 al menos 9 menos 6 meses. solicitud dura
meses. meses. menos de 2
meses. Los
planes de uso del
suelo permiten
superposiciones
en los distritos
de uso Unico
existentes.

La normativa en materia de gestién urbana debe incluir derechos inmobiliarios y de
propiedad, asi como derechos de uso. No obstante, el derecho de uso puede ser limitado a
través de varios tipos de regulaciones privadas sobre el uso del suelo como las
servidumbres, los convenios, etc.; y por lo tanto muchos derechos sobre el uso del suelo
son en realidad restricciones que controlan su posible uso futuro. Esencialmente, el
planeamiento sobre el uso del suelo y sus restricciones se hacen cada vez mas importantes
como medios para asegurar la efectiva provision de infraestructura y servicios, asi como
para perseguir un desarrollo sostenible.

La adopcidn de planes urbanisticos aprobados legalmente permite cambios en el uso del
suelo y estimula el dinamismo de la ciudad, generando al mismo tiempo un beneficio
economico. Es importante que los cambios admisibles en el uso del suelo sean estipulados
por planes urbanisticos de forma tal que el desarrollo urbano no se deje a la discrecion de
las autoridades gubernamentales competentes. De hecho, determinar los usos del suelo
admisibles o compatibles en los planes urbanisticos promovera el desarrollo urbano y
crearda comunidades mas igualitarias y sostenibles.

ONU-Habitat aboga por una especializaciéon limitada en materia de uso del suelo,
ajustando la utilizacion de una zonificacién funcional para la implementacion de politicas
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publicas de uso plurifuncional del territorio.*! La propuesta de una zonificacién del uso
mixto del territorio sirve para limitar los bloques que tienen funcion Unica; de hecho, estos
deberian representar menos del 10 por ciento en cualquier barrio. Hay dos formas para
configurar las politicas de zonificacién: combinar usos del suelo compatibles en un solo
bloque y barrio e introducir la zonificacion del uso mixto del suelo mientras se respeta la
demanda del mercado y las regulaciones y ordenanzas urbanisticas de las ciudades.

En el mundo, un nimero creciente de ciudades (Portland, Filadelfia y Los Angeles entre
otras) esta abandonando los cédigos de zonificacién convencionales que separan usos
residenciales del suelo de usos institucionales, comerciales o con otras destinaciones, y
eligen vias mas grandes y rapidas para conectarlas. Por lo tanto, esta apareciendo una
nueva generacién de codigos que permiten la superposicion de tipos de uso del suelo.
Dichos cadigos estimulan una mezcla de usos y de tipos de edificios, enfatizando la forma
y la funcién de los ambitos publicos y privados. Ademas, estos prescriben las relaciones
deseables y establecen los resultados esperados segun el tipo de edificio, el patron de
bloques y calles, los estandares de las calles y los espacios publicos. Los codigos de
zonificacion exitosos se vuelven flexibles y a través de ellos los usos del suelo pueden ser
facilmente modificados dentro de los grupos de usos aceptables para cada zona.

1B.5 PLANEAMIENTO DE ESCALA Y POLITICAS DE VIVIENDA ASEQUIBLES

Subindicador 0 1 2 3 4
Planeamiento No es un Los planes Los planes Los planes Los planes
de escala y requisito para | Urbanisticos urbanisticos urbanisticos urbanisticos deben
politicas de los planes tienen en cuenta | consideran deben tener en tener en cuenta las
vivienda urbanos las proyecciones cuenta las proyecciones
asequible. considerar proyecciones | demograficasy | Proyecciones demograficas y
proyecciones | demograficas, migratorias, pero | demograficas migratorias y
demograficas | Perono no planifican a y migratorias vincularlas a la
y migratorias | Planificana escala ni y vincularlas a oferta de viviendas
ni vincularlas | escalanitienen | consideran la la oferta de asequiblesy a
alaofertade | encuentala implementacién | Vivienda suelos con
vivienda implementacion | - de politicas de asequible, asi servicios a escala a
asequible. de politicasde | vivienda como a suelos través de una
vivienda asequible. provistos de variedad de
asequible. servicios, pero instrumentos
no lo hacen a (oferta
una escala publico/privada,
adecuada. subsidios de
vivienda/alquiler,
etc.).

41 UN-Habitat (2014): A New Strategy of Sustainable Neighborhood Planning: Five Principles.
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La asequibilidad del alojamiento es un aspecto clave para una ciudad bien administrada y
los planes urbanisticos juegan un papel crucial en el planeamiento a escala para acomodar
las futuras proyecciones demogréaficas y migratorias. Es por lo tanto necesario que los
planeamientos identifiquen espacios en los que se puedan proporcionar viviendas
asequibles en suelos con servicios para asegurar que las futuras generaciones tengan
estandares habitacionales adecuados.

ONU-Habitat pide que haya una diversidad socioecondmica en los precios de la vivienda
y en los tipos de tenencia en cada barrio, donde “del 20 al 50 por ciento del area residencial
sea destinado a las viviendas de bajo coste, y que cada tipo de tenencia no alcance mas del
50 por ciento del total”.*? Las recomendaciones estan pensadas para dejar espacio a las
ratios propiedad-alquiler nacionales o regionales. La diversidad socioecondémica se puede
lograr a través de un marco normativo de gestidn del suelo como la zonificacion inclusiva,
las politicas publicas de reserva u otras maneras de asignar suelo para nuevas viviendas
que sean adecuadamente proporcionadas a las ratios de asequibilidad local. Estos
programas pueden también prever parcelas de vivienda con tamafios variables y tipos de
tenencia que aseguren la diversidad de las opciones residenciales. Otro factor importante
a considerar en la adquisicion de terrenos para viviendas asequibles es la conectividad y
la adecuacion del lugar, con el fin que no haya segregacion social o espacial y tampoco un
precio prohibitivo del transporte publico.

Las ciudades pueden proporcionar un amplio abanico de opciones de vivienda asequible a
través de instrumentos normativos que promuevan la venta y alquiler de vivienda social.
Vivienda social no significa solo proporcionar un parque de viviendas construido y
gestionado por el Estado para ser vendido o alquilado a la poblacién con bajos ingresos;
los marcos de vivienda social pueden también incluir incentivos dirigidos al sector
privado, para que este actlle como el principal actor en el aprovisionamiento de vivienda
asequible. De hecho, los actores privados y publicos deberian trabajar juntos para
proporcionar niveles adecuados de vivienda social. La agencia nacional de vivienda de
Turquia, por ejemplo, colabora con el sector privado para repartir los ingresos procedentes
del desarrollo de viviendas de alto coste y utilizar los fondos para adquirir suelo para
vivienda social (valorado alrededor de un 30 por ciento por debajo del precio de
mercado).** Ademas, los programas regulatorios para los impuestos sobre el suelo y los
derechos de desarrollo pueden desempefiar un papel importante en la generacion de los
ingresos municipales necesarios para proporcionar viviendas adecuadas y asequibles.

El apoyo a la vivienda social y las regulaciones deben responder a las necesidades
habitacionales de la poblacion local como un mecanismo para la prevencién de
asentamientos informales y marginales. Esto se puede hacer gestionando los precios del

42 [trad.] UN-Habitat (2014): A New Strategy of Sustainable Neighborhood Planning: Five Principles.
43 UN-Habitat (2016). World Cities Report, p. 56.
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alquiler de vivienda con arreglo a los salarios y a los niveles de ingresos familiares.
Aunque el concepto de asequibilidad es elusivo, ONU-Habitat mide la asequibilidad como
el gasto neto mensual para la vivienda que no supera el 30 por ciento del total de los
ingresos mensuales del hogar.** A pesar de que la propiedad del alojamiento ha sido a
menudo considerada la prioritaria en la politica de vivienda, hay que destacar que la
mayoria de los hogares solo pueden sufragar el alquiler de vivienda social o del mercado
inmobiliario informal. Por ende, los programas de alquiler deberian ser priorizados.

CONCLUSIONES

Una sabia gobernanza del suelo requiere un marco legal y normativo efectivo y un proceso
operacional para poner en marcha sistematicamente las politicas publicas dentro de una
jurisdiccién de forma comprehensiva, integrada y sostenible. Muchas jurisdicciones han
fracasado en la vinculacién de los derechos de tenencia con las oportunidades relativas al
uso del suelo y esto ha perjudicado sus capacidades de conectar marcos espaciales y
controles sobre el uso del suelo con su respectivo valor y las operaciones del mercado
inmobiliario. Por tanto, para que los marcos de planeamiento sean robustos, se necesita
abogar y prever una interaccion efectiva de los cinco aspectos técnicos de la gestién del
suelo que se han delineado en esta evaluacion.

44 Objetivo de Desarrollo Sostenible 11.1: Para 2030, asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y
servicios basicos adecuados, seguros y asequibles y mejorar los barrios marginales.
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ESPACIO PUBLICO

La Carta del Espacio Publico*® lo define como “cada lugar de propiedad publica o de uso
pUblico accesible y utilizable por todos de manera gratuita, o sin fines de lucro. [...] Los
espacios publicos son un elemento clave del bienestar individual y social, los lugares de
la vida individual y la expresion comunitaria de la diversidad de su patrimonio comun
cultural y natural, y un fundamento de su identidad [...]. La comunidad se reconoce en sus
espacios publicos y persigue la mejora de su calidad”.*® El aspecto central del espacio
publico se basa en un disefio para todos los ciudadanos independientemente de su estatus
econdmico y politico, origen o nacionalidad. Por esta razén, los espacios publicos tienen
el potencial de hacer que una ciudad sea mas equitativa e inclusiva.*’

Los espacios publicos aumentan la cohesién de la comunidad, la calidad de vida y crean
identidad civica. Asi, tener acceso a espacios publicos no solamente mejora la calidad de
vida: también es un primer paso hacia el empoderamiento civico y un mayor acceso a
espacios institucionales y politicos. Los espacios publicos correctamente disefiados no solo
contribuyen a destacar el caracter visual general de una ciudad, sino que también estimulan
las actividades econdmicas y promueven la productividad de la ciudad.

Hoy somos testigos de la crisis del espacio publico ya que su cantidad en las ciudades del
mundo esta disminuyendo. En efecto, las calles, las areas verdes y los espacios abiertos a
menudo son obviados cuando se planifican las ciudades e, incluso cuando planificados,
rara vez son realizados. La mala gestién de los espacios publicos existentes conduce a su
abandono, degradacion y privatizacion con acceso y realizacion limitados para el publico.

Los gobiernos nacionales y locales siempre han regulado los espacios publicos a través de
la aplicacion de leyes y regulaciones locales. Este capitulo examina las principales
herramientas en los marcos regulatorios de las ciudades para la creacion, la gestion y el
disefio sostenibles de espacios publicos, identificando los mecanismos que las ciudades
exitosas han puesto en marcha.

45 La Carta del Espacio Publico es el resultado de un proceso abierto, colaborativo y participativo anunciado en el
Foro Global Mundial 2012 y llevado a cabo en colaboracién con ONU-Habitat, INU y otros socios con el propdsito
de establecer un conjunto de principios claros para definir el espacio publico y sugerir acciones apropiadas para la
creacion, mantenimiento y disfrute de buenos espacios publicos urbanos. Véase Biennale for public space (2013).

46 [trad.] UN-Habitat (2013): State of the World’s Cities: Prosperity of Cities.

47 Garau (2014).
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2B.1-2B.2 MECANISMOS PARA ASIGNAR EL ESPACIO ADECUADO A LAS CALLES Y
AL ESPACIO PUBLICO NO VIAL

Subindicador 0 1 2 3 4
2b.1 No existen Existen Existen Existen Existen
Mecanismos mecanismos. mecanismos, mecanismos, mecanismos para mecanismos
para asignar el pero no pero garantizan | garantizar una para garantizar
espacio garantizan una oferta oferta adecuada de | una oferta
adecuado a las una oferta adecuada de espacio publico a adecuada de
calles (% de adecuada de espacio publico | todas las partes de | espacio publico
terreno, nimero espacio so6lo en algunas las ciudades. a todas las
de publico. partes de las partes de las
intersecciones, ciudades. ciudades,
anchura'y teniendo en
longitud, cuenta las
densidad de las necesidades
calles, locales y el
existencia de impacto de este
planos de calles, requisito en la
etc.). vivienda
asequible.
Subindicador 0 1 2 3 4
2b.2 No existen Existen Existen Existen Existen
Mecanismos mecanismos. mecanismos mecanismos que | mecanismos que mecanismos que
para asignar para asignar funcionan para funcionan para funcionan para
espacio espacio asignar una asignar una asignar la
adecuado al adecuado al cantidad cantidad y una cantidad y
espacio publico espacio adecuada de distribucion distribucion
no vial (areas publico no espacio al adecuadas de adecuadas de
verdes, patios de vial, pero no espacio publico | espacio al espacio | espacio al
recreo, son sensibles no urbano. publico no vial. espacio publico
instalaciones a los no vial a todas
deportivas, resultados. las escalas
instalaciones (desde el plan
publicas, etc.). general de la
ciudad hasta
planes mas
detallados).
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Actualmente, la mayoria de las ciudades no ofrecen una cantidad adecuada de espacio
publico, inclusive a las calles.*® Un estudio reciente realizado por ONU-Habitat*® sobre el
espacio indica que las ciudades reservan un porcentaje de territorio muy pequefio a las
calles: de las 18 ciudades africanas en el estudio, 13 dedicaron menos del 15 por ciento,
con el nivel mas bajo (6 por ciento) observado en Bangui en la Republica Centroafricana.
El mismo estudio encontré que incluso en las ciudades norteamericanas 0 europeas, la
proporcion de suelo destinada a las calles es mucho menor en las areas suburbanas que en
los centros urbanos. Mientras que los nicleos de la mayoria de las ciudades tienen mas del
25 por ciento del suelo reservado a las calles, en las &reas suburbanas es menos del 15 por
ciento. Entre las razones para la provision inadecuada de calles y espacios publicos se
encuentran: (1) la falta de planificacién adecuada de la expansion urbana; (2) la provision
inadecuada de estandares para el espacio publico en la normativa sobre planificacion y
planes urbanos; (3) la excesiva dependencia de las ciudades de la expropiacién para
adquirir suelos para el espacio publico; (4) la ausencia de herramientas regulatorias en los
marcos de planificacion que permitan a las ciudades dedicar suelo privado para al uso
publico en el proceso de urbanizacion sin pagar ninguna compensacion monetaria.

En varios paises del hemisferio sur, las regulaciones de subdivision y las normas minimas
no suelen considerar los requisitos de espacio publico para las calles. En numerosas
naciones africanas no hay incluso requisitos minimos establecidos y la creacion de calles,
aceras, areas abiertas y areas verdes queda a la discrecionalidad de planificadores urbanos
y promotores privados. Ademas, algunos paises solo han sugerido directrices sin efectos
juridicamente vinculantes.

En otros estados existen requisitos legales, pero son extremadamente inefectivos e
inadecuados. En Egipto, por ejemplo, cada subdivisién de parcelas que requiere la creacién
de nuevas vias de acceso debe dedicar al menos el 33 por ciento del suelo tanto a las calles
como a los espacios abiertos.®® Sin embargo, debido a las ambigtiedades de la ley, la
cantidad exacta que debe proporcionarse en cada caso es muy controvertida y no siempre
viene consistentemente ofrecida.

Un estudio realizado por ONU-Habitat revela que la densidad de las intersecciones,
resultante de la corta longitud entre las manzanas es un buen indicador para sefalar las
ciudades peatonales y con una animada vida callejera. Segun la Muestra Global de
Ciudades -Global Sample of Cities-, el rango de intersecciones varia de 382,1 (Hong
Kong) a 40,9 (Bangui) cruces de calle por km2. En general, las calles con 100 cruces por
km?, en promedio, permiten caminar distancias entre cruces de 100 metros. Las ciudades

48 ONU-Habitat recomienda que al menos el 30 por ciento del suelo sea destinado a las calles y que al menos el 15-
20 por ciento del suelo sea destinado al espacio publico abierto. Véase UN-Habitat (2014).

42 UN-Habitat (2013): Streets as Public Spaces and Drivers of Urban Prosperity.

50 Executive regulations to Law 199/2008.
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que tienen bloques mas largos y que tienen menos de 100 cruces por km? tienen largas
distancias entre las calles, lo que reduce la vida en la calle, la intensidad y la movilidad
urbana, y facilita la congestion.>!

2B.3 ADQUISICION DE SUELO PARA EL ESPACIO PUBLICO

expropiacion.

urbanizacion/
subdivisién.
Los requisitos
son

urbanizacién/
subdivision.
Los requisitos
son

urbanizacion.
Los derechos
de subdivisién
ode

Subindicador 0 1 2 3 4
Adquisicion La Unica El suelo es El suelo es El suelo es El suelo es aportado por
de suelo para | herramienta aportado por aportado por aportado por los propietarios en el
el espacio disponible los los los proceso de urbanizacion.
publico. para crear propietarios propietarios propietarios Los derechos de

espacio en el proceso | enelproceso | en el proceso | subdivisién o de
publico es la de de de edificacion estan

condicionados a dicha
aportacion. Una vez que
se aprueba el plano de la
calle, ningdn edificio

demasiado inadecuados o | edificacion puede ser construido o
ambiguos y no se estan compensado. Se permite
dejan espacio | cumplen. condicionados | el uso pablico temporal
para la adicha del espacio de ocio.

discrecion en
la aprobacion.

aportacion.

Las ciudades con una gran cantidad de espacio publico tienen marcos normativos que les
permiten obtener terrenos de los propietarios privados durante el proceso de conversion
del suelo del uso rural al urbano, cuando este se subdivide o desarrolla. La justificacion
legal para tales contribuciones de tierras es: el interés pablico sobre la propiedad privada,
la equidad para compartir la plusvalia del suelo (PV) y la distribucién equitativa de los
costes y beneficios de la urbanizacion. Estas obligaciones a menudo son delineadas en las
reglas de division del suelo y de desarrollo urbano, que detallan la manera de capturar una
parte del aumento del valor del suelo derivado de las acciones publicas (véase capitulo 6:
Financiacion publica basada en el suelo). Sin embargo, existen otros mecanismos para
adquirir suelo para el espacio publico.

Expropiacion: esta es la forma mas comdn que las ciudades tienen para la adquisicion de
terrenos destinados a calles, espacios publicos e infraestructura. Este enfoque se basa en
el ejercicio de la potestad expropiatoria con una finalidad considerada de interés pablico
basada en una compensacion justa. EI poder de expropiar terrenos existe en la mayoria de

51 UN-Habitat (April 2013): The Relevance of Street Patterns and Public Space in Urban Areas, Working
Paper.
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las naciones del mundo, pero no es la forma mas efectiva de liberar espacio publico por
varias razones: la expropiacion es econdOmicamente costosa ya que las ciudades no tienen
suficientes recursos financieros para indemnizar con el valor de mercado a los propietarios
de las tierras necesarias para el suministro adecuado del espacio publico, ademas esta es
una medida politicamente costosa y nunca popular entre los votantes. Las expropiaciones
generalmente son impugnables y estan sujetas a procedimientos largos y costosos en los
tribunales, durante los cuales el nivel de compensacidn generalmente se determina a través
de largas negociaciones con los propietarios.>> Por Ultimo, podria ser problematico
construir una infraestructura importante para unir maltiples parcelas pertenecientes a
diferentes propietarios, dado que cada una de ellas puede dar lugar a un proceso separado.
Por todas estas razones, las ciudades no son capaces de proporcionar la cantidad adecuada
de espacio publico mediante la expropiacion del suelo que necesitan.

Exacciones derivadas de la subdivision del suelo: las regulaciones urbanas en algunos
paises pueden requerir subdivisiones territoriales para destinar suelo a las calles, parques,
escuelas e instalaciones recreativas como condicion para que se apruebe un mapa final de
subdivision o bien acordar el pago de tasas en su lugar. Estas retribuciones usualmente
equivalen al coste del suelo que el promotor tendria que desembolsar de cualquier manera.
La reserva de suelo generalmente se fundamenta en el uso justificable de la autoridad
general que se adjudica a los gobiernos locales para la proteccién de la salud publica, la
seguridad y el bienestar. Hay varios enfoques sobre la manera de decidir la cantidad de
suelo con que se debe contribuir al espacio publico abierto en una subdivision individual.
Algunas ciudades tienen dedicado un porcentaje de suelo fijo o uniforme, mientras que
muchas municipalidades utilizan una formula basada en la poblacion o en la densidad. En
Filipinas, un promotor que solicite una subdivision de suelo deberd proporcionar
carreteras, aceras Yy callejones adecuados. Ademas, para proyectos de subdivision de una
hectarea 0 mas, el promotor debera reservar el 30 por ciento del area total a espacios
abiertos. Tales espacios con parques y patios de recreo deben representar un porcentaje
minimo proporcional a su densidad.>®

52 Alterman (2007).
53 Philippines Housing and Land Use Regulatory Board (2008).
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VIVIENDA DEL MERCADD LIERE VIVIEN DA SOCIAL
Densidad Asignacion Densidad Asignacion
(M2 de Parcelas/ Uv*® (3 del drea total (N2 de Parcelas/ (3% del 4rea total

por hectdrea) para PP**) UV* por hectdrea) para PP*%)

Hasta 150 3.5% Hasta 150 3.5%

151 -160 4% 151 -160 43

161 -175 5% 161 -175 5%

176 —200 6% 176 —200 6%

201-225 T 201-225 T

Mas de 225 9% Mas de 225 9%

* Unidades de vivienda
** Parques y patios de recreo
Tabla 1: Asignacion de Parques y Patios de Recreo en Filipinas.
Fuente: Phillippines Housing and Land Use Regulatory Board (2008).

Reparcelacidn: esta herramienta de agrupacion de fincas permite cambiar el disefio fisico
existente de parcelas, calles y espacios publicos cuando se percibe que ya no es el mas
adecuado. En el siguiente capitulo la reparcelacion se detalla como una forma de cambiar
la morfologia urbana, consolidar todas las parcelas en un area determinada para permitir
una nueva planificacion y crear una red de calles suficiente y espacios publicos adecuados.
En Colombia, por ejemplo, casi el 50 por ciento del area total redisefiada debe destinarse
a cumplir requisitos obligatorios de espacio publico como calles locales para vehiculos y
peatones, parques y areas verdes y redes secundarias de servicios publicos (agua,
alcantarillado, electricidad, teléfono).>

Cesiones obligatorias: en algunos paises, el marco regulatorio permite a las ciudades
exigir a los propietarios privados dispuestos a desarrollar sus parcelas, que transfieran
parte de sus tierras para fines publicos sin pagar ninguna compensacién. La importancia
de las cesiones obligatorias radica en que estos instrumentos pueden aplicarse a un
desarrollo no sujeto a las regulaciones de subdivisién. En Israel, la cesion obligatoria
llamada “expropiacion parcial sin compensacion”, es el método mas utilizado para obtener
suelos para los servicios publicos. Asi, la Ley de Planificacion y Edificacion®® permite a
las autoridades locales tomar hasta el 40 por ciento de una parcela sin pagar indemnizacion
si el suelo esta destinado a uno de los siguientes propdsitos: construccidn o ensanche de
caminos, parques, patio de recreo o construccion de edificios destinados a centros
educativos, culturales, religiosos o de salud.

Las cesiones de suelo se usan cominmente en toda América Latina. En Colombia, por
ejemplo, tales exacciones o transferencias son cargas que los urbanizadores deben pagar
en suelo o en dinero como parte del proceso de aprobacion para una promocién especifica.
Pueden consistir en transferencias de terrenos para areas comunes, desarrollo y

54 |GAC (2003).
55 |sraeli Planning and Building Law, 5725—1965
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equipamiento de areas comunes (parques y zonas verdes) o infraestructura urbana
(infraestructura vial y servicios publicos); o pueden utilizar pagos compensatorios en
efectivo en lugar de cualquiera de estas obligaciones. En general, los promotores estan
dispuestos a abonar tales exacciones, porque el valor estimado de la nueva urbanizacion
propuesta tiende a superar en mucho el coste de la exaccion.

zf:sg:jde la Usos del Suelo Aprobados Transferencia de Obligaciones
Densidad indice de Numero Metros Metros %
construccién maximo cuadrados | cuadrados | Superficie
[Habitantes de plantas | por por cada minima
por s fici habitante | 100 metros| neta
edificios] [dl'.'?er 'IC'e cuadrados
edi |cab.e de otros
proporcional al usos
tamaiio total del
area]
ZN1_CN1_2 | 230 4 3.0 7 18
Z1_CN2_7 270 3.00 3.0 7 18
Z2_RED_31 | 350 3.40 4.0 10 18
Z2_RED_26 | 300 4 2.0 5 0
Z4_CN1_12 | 350 3.40 5.6 20 18
Z6_D_5 170 1.40 5.6 20 18

Tabla 2: Formato de tabla del POT de Medellin, Articulo 252, que describe los usos aprobados y las
obligaciones de transferencia en diferentes zonas.

Fuente: Juan Felipe Pinilla — Compilado del POT de Medellin

Exacciones negociadas: estas pueden tomar la forma de contribuciones relacionadas con
vias locales, parques y otros bienes publicos como condicién para que se aprueben
proyectos urbanizadores o que se pueda intercambiarlas por tasas. La ventaja de examinar
situaciones en funcion de cada caso es que es mas sensible observar las caracteristicas
Unicas de cada urbanizacion. La desventaja es que se depende de la integridad, la capacidad
analitica y las habilidades de negociacion de los funcionarios municipales para llegar a un
resultado justo.

Incentivos de planificacion: estos incentivos proporcionan una bonificacion, por lo general
en forma de superficie adicional -additional floor area (FSA)-; también pueden consistir
en reducciones de requisitos para estacionamiento u otros permisos y bonificaciones
financieras a cambio de la provisién de un equipamiento piblico. Una de las primeras
aplicaciones de los incentivos de planificacion fue en la ciudad de Nueva York,*® donde
se proporciond un area de planta mayor a los promotores de edificios de oficinas a cambio
de la provisién de espacio publico de plaza accesible al pdblico en la base del edificio.

56 The City of New York (1961).
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2B.4 NORMAS DE PLANEAMIENTO DEL ESPACIO PUBLICO

Subindicador 0 1 2 3 4
Normas de No existen Existen Las regulaciones Las regulaciones Las
planeamiento | normas de normas de tienen en cuenta el | consideran el regulaciones
del espacio planeamiento | planeamiento | climay la clima, la consideran el
publico. del espacio del espacio seguridad, pero no | seguridad, clima, la

publico. publico, pero garantizan aseguran espacios | seguridad,

no garantizan | espacios publicos pUblicos aseguran

la existencia animados, seguros | animados, seguros | espacios

de espacios y accesibles. y accesibles para publicos

publicos comerciantes animados,

animados, informales. Seguros y

Seguros y accesibles para

accesibles. mujeres, nifios,
personas con
discapacidades
y comerciantes
informales.

Una cantidad adecuada de espacio publico es indispensable para tener ciudades
productivas, dindmicas y socialmente inclusivas, pero tal cantidad por si sola no es
suficiente. Los espacios publicos deben disefiarse para crear lugares donde las personas
disfruten de caminar y pasar el tiempo y que fomenten la interaccion social. Ademas, los
lugares publicos adecuadamente disefiados pueden desbloquear oportunidades, construir
comunidades vivas y animadas y contribuir a la prosperidad econémica. La estructura
espacial de una ciudad es algo muy complejo y puede ser considerado el resultado fisico
de las interacciones entre mercados de suelo, topografia, infraestructura, regulaciones e
impuestos a lo largo de los siglos.>’

Las autoridades de planificacion pueden usar los cédigos de edificacion para los
equipamientos publicos influyendo en el ancho de las aceras, retranqueos y altura de los
edificios para mayor seguridad en las calles y aceras. Las calles con pequefios retranqueos
o sin ellos, por ejemplo, tienden a destacarse con plantas, carteles, mobiliario urbano, cafés
y fachadas activas de edificios, lo que hace de la acera un lugar animado y seguro, mientras
que las calles con grandes &reas de retranqueo estimulan el espacio para coches y fomentan
el transito de automdviles en lugar de modos activos de transporte. Ademas, los codigos
de edificacién pueden requerir que los propietarios privados hagan una acera despejada y
segura frente a su edificio para asegurar el derecho de paso publico, ya sea para peatones
0 vehiculos de servicio de emergencia. Hay ejemplos interesantes de regulaciones

57 Bertaud and Malpezzi (2003).
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innovadoras, que apuntan a la creacion de espacios y ambientes publicos mas amigables
para los peatones. Algunas ciudades como Melbourne,*® Rotterdam®® y Séo Paulo® han
introducido una normativa con incentivos para promover fachadas de edificios activos y
que el hecho de caminar sea una experiencia agradable. Sdo Paulo, por ejemplo,
proporciona incentivos de desarrollo urbano para edificios con servicios e instalaciones de
comercio minorista en la planta baja y con acceso abierto al publico ademéas de los
incentivos para promover una mezcla de uso del suelo.

ESTRATEGIA DE ESPACIO PUBLICO: ROTTERDAM

La estrategia 2030 de desarrollo espacial de Rotterdam tiene como lema “Rotterdam,
una ciudad portuaria efervescente”. Para lograr esa aspiracion, una de las estrategias
es utilizar los espacios publicos como un acelerador del desarrollo espacial elevando
su calidad en lugares iconicos, estrechando los vinculos con la mejora general del
espacio publico y utilizando el tema de la gestion del agua para crear los ambientes
residenciales deseados. Ademas, se introdujeron regulaciones para que se lograran
perfiles, materiales y muebles uniformes en las calles. La estrategia base de
Rotterdam fund6 sus propuestas en la legislacion internacional comparada. Sus
principales conclusiones fueron: en primer lugar, que las funciones puablicas crean
“Great Streets” [calles ideales] que incluyen tiendas, cafeterias, restaurantes y centros
educativos; en segundo lugar, que las “Great Streets” tienen instalaciones publicas
cada 15 metros (entre 6-8 en 100 metros); y, finalmente, que la existencia de oficinas
no es relevante para las “Great Streets”.

Fomento de usos temporales de terrenos vacios para espacio publico: la ciudad de
Monterrey en México ha introducido una forma creativa de obtener y utilizar solares
privados que se encuentren vacios y sin uso destindndolos a espacios publicos. El
propietario de tales parcelas puede hacer una cesidn temporal de su propiedad sin uso para
areas verdes tales como jardines y patios de recreo a cambio de una exencion en el pago
de impuestos sobre la propiedad conforme a la duracion del acuerdo. Tras el periodo de
cesion, se puede renovar el acuerdo o, si se finaliza, la propiedad vuelve a su uso privado
con las respectivas mejoras que puedan haberse realizado.®* Por otro lado, el cobro por la
ocupacién temporal del espacio publico también es una estrategia Util para generar
ingresos que las ciudades pueden disponer para el mantenimiento de otro espacio publico.
Monterrey también permite que propietarios de edificios o terrenos ubicados en el centro

%8 City of Melbourne (2016).

9 Rotterdam Municipality (2008).

60 Municipality of Sdo Paulo (2014).
1 Municipality of Monterrey (2014).
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de la ciudad obtengan el uso del espacio publico frente a su propiedad para fines

recreativos a cambio de su mantenimiento y una tasa.®?

ESTRATEGIA DE ESPACIO PUBLICO: MELBOURNE

En 1994, Melbourne introdujo las regulaciones de “limites activos” -active edges-
para delimitar el disefio de nuevos edificios y garantizar un entorno urbano con una
combinacidon de funciones y actividades. Segun la legislacion de los “limites activos”,
los edificios con fachada a nivel de la calle en las zonas de comercio deben
proporcionar al menos 5 metros o el 80 por ciento de la fachada de la calle (lo que
sea mayor) como la entrada o escaparate de unatienda y/ o un local para servir comida
y bebida. El objetivo mas importante de introducir limites activos a lo largo de las
calles de la ciudad es asegurar que las fachadas de la planta baja atraigan a los
peatones y contribuyan con una buena iluminacién aumentando el interés y la
actividad locales. Melbourne, de 1995 a 2005, experimenté un aumento del 40 por
ciento en el trafico de peatones. La vitalidad econémica de la ciudad ha mejorado
proporcionalmente, como lo demuestra el aumento del empleo, los ingresos fiscales
y el valor de las propiedades.

2B.5 GESTION DE LAS CALLES Y DEL ESPACIO PUBLICO

Subindicador 0 1 2 3 4
Gestiondelas | La Funciones y Buena Funciones y Funciones y
calles y del responsabili- responsabili- coordinacion, | responsabilidades | responsabilidades
espacio dad de la dades claras, financiaciony | claras, buena claras, buena
publico. gestion del pero escaso personal coordinacion, coordinacion,
espacio mantenimien- | adecuados. financiacion y financiacion y
publico es to debidoala | Espacio personal personal adecuados.
muy poco falta de publico adecuados. El espacio publico
claray/oestd | fondosy debidamente Espacio publico esta adecuadamente
fragmentada personal mantenido, debidamente mantenido, es
entre varias adecuados. pero su mantenido y dinadmico, seguro,
instituciones. acceso esta abierto a los accesible y abierto a
restringido a ciudadanos. los ciudadanos. Los
los ciudadanos
ciudadanos o participan en su
sujeto a una gestion y uso.
tarifa.
62 |bid.
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La Carta del Espacio Publico afirma que la gestién y el mantenimiento del espacio publico
son responsabilidad de las autoridades locales de forma predominante. Para que sea
desempefiada tal funcién de forma exitosa, es indispensable la colaboracidn activa de los
ciudadanos, la sociedad y el sector privado.®® En varios paises, la gestion publica parece
ser inefectiva debido a los mandatos poco claros o fragmentados entre autoridades
diferentes (medio ambiente, obras publicas, planeamiento etc.) y a la insuficiencia de
recursos para mantener adecuadamente los espacios publicos. Asimismo, en muchas
ciudades, no existe todavia un claro entendimiento en cuanto al papel de los diferentes
departamentos ni tampoco la coordinacion entre ellos. Ejemplo de ello son las aceras que
tienen al mismo tiempo diferentes departamentos dedicados al cuidado del asfalto, de los
arboles, de la limpieza y de la seguridad urbanas; de las licencias para actividades
empresariales, etc. En estos casos, deben ser desarrollados mecanismos de coordinacion
de manera mas clara para que la comunicacion de los diferentes departamentos mejore.%*

Algunos gobiernos locales han creado agencias unificadas para mejorar la coordinacion
institucional en la gestion de los espacios publicos. Por ejemplo, la Ciudad de
Johannesburgo ordend a la administracién de parques y zool6gicos -Johannesburg City
Parks and Zoo (JCPZ)- gestionar los cementerios, parques y espacios abiertos, asi como
llevar a cabo su funcidn de conservacion del medio ambiente. JCPZ resulté de la fusién
de varias entidades después de un proceso de revisién institucional realizado por la ciudad.
La organizacidn tiene mas de 20,000 ha de &reas verdes con libre acceso y 3,2 millones de
arboles.%

ESTRATEGIA DE ESPACIO PUBLICO: BOGOTA

En Colombia, la Defensoria del Espacio Publico de Bogota tiene el mandato de
proteger, inspeccionar, patrullar, supervisar, regular y controlar el espacio publico en
la capital del distrito, incluyendo el inventario y la administracién de los bienes
inmuebles de la ciudad. La Defensoria del Espacio Publico ha tenido éxito en la
financiacion de gran parte de sus actividades a través de la gestion y el uso rentable
de sus activos. Bogota también arrienda espacios a comunidades a cambio de su
manutencion y tutela. De hecho, la Defensoria promueve la administracion, el
mantenimiento y la mejora econémica de los contratos de espacio publico. Estos son
acuerdos voluntarios mediante los cuales la ciudad puede otorgar a las organizaciones
comunitarias el uso de espacios publicos a condiciéon de que se comprometan a
mantener y administrar el espacio con los ingresos generados por su propio uso
productivo.

63 Bjennial of Public Space (2013).
64 UN-Habitat (2015): Global Public Space Tool Kit.
85 Johannesburg City Parks (2017).
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En los ultimos afios han surgido nuevas formas de gestion, como colaboraciones publico-
privadas y gestiones privadas. De hecho, hay un gran potencial para involucrar a diferentes
tipos de empresas en el desarrollo y en la gestion sin animo de lucro del espacio publico,
pero es importante que la parte del contrato formada por el sector puablico esté
completamente preparada para establecer y gestionar estas asociaciones de manera que se
conviertan en un activo para el interés publico. En Kenia, desde 2002, la iniciativa “Adopt
a Light” se asocid con la Legislatura de la Ciudad de Nairobi para vender publicidad en
las columnas del alumbrado publico. Asi, las empresas pueden “adoptar” las luces de
autopistas, calles y barrios de la periferia para su publicidad y, a cambio, deben asumir los
costes asociados con la iluminacion de la farola. Ademas, hay numerosos casos de
empresas privadas que, por ejemplo, se convierten en patrocinadores de un parque, de un
parque infantil, o de una calle. Asimismo, varias ciudades tienen incentivos para estimular
la participacion del sector privado en el desarrollo y en la gestion de los espacios publicos.

La investigacion ha demostrado que la inversion de recursos en el desarrollo y en el
mantenimiento del espacio publico suele tener un efecto multiplicador y generar mas
recursos tanto para los propietarios privados como para el municipio. Por ejemplo, las
inversiones en disefio de calles y espacios verdes producen valores inmobiliarios mas altos,
que a su vez determinan mayores ingresos fiscales. Un informe reciente de la Comision de
Arquitectura y Medio Ambiente encontr6 que, en el caso de Londres, incluso las mejoras
modestas en el disefio de calles pueden llevar a un aumento del 5 por ciento en el nivel de
alquileres para tiendas y a un aumento del 5 por ciento en el precio de propiedades
residenciales en las calles principales.5®

CONCLUSIONES

Las ciudades necesitan marcos de planificacién urbana con requisitos claros para la
provisién adecuada de espacios publicos que estén suficientemente bien conectados y
disefiados. Es recomendable que el espacio publico se genere a partir de los propietarios
privados durante el proceso de urbanizacion; cuando se haga la subdivision de tierras
agricolas o el desarrollo de nuevos proyectos de edificacion. La obtencion del espacio
publico proveniente de propietarios privados es un paso clave en la construccion de
espacios publicos viables. Los paises que dependen exclusivamente de la expropiacion
dificilmente podran proporcionar espacio publico suficiente e interconectado. Asimismo,
aquellos paises que relegan la responsabilidad de crear calles y espacios publicos a los
promotores privados dificilmente obtendran una red de calles y espacios publicos
interconectados Yy eficientes. El analisis realizado por ONU-Habitat sobre la normativa de
planificacion urbana en varios paises revela que la mayoria de los estados no tiene
requisitos claros para guiar a los planificadores y promotores en la produccion de
suficiente espacio publico.

66 Commission for Architecture and the Built Environment (2007).
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Las ciudades a menudo no tienen los recursos financieros para administrar adecuadamente
los espacios publicos. Por lo tanto, el principio de planificacion del espacio publico esta
muy relacionado con la secci6n sobre financiacion publica basada en el suelo; por ejemplo,
por lo que se refiere a la adopcion de instrumentos normativos para compartir el aumento
de valor de las propiedades privadas debido a decisiones de planificacion o inversiones
pUblicas. De hecho, esto no es solo un mecanismo sostenible para reunir recursos, sino que
es la forma mas importante y justa de distribuir equitativamente los costes y los beneficios
de la urbanizacion. El intercambio de valor y la gestion rentable de los activos publicos
tiene el potencial de proporcionar los recursos necesarios para gestionar y mejorar los
espacios publicos. Por Ultimo, hay que destacar que, aunque la privatizacién puede reflejar
la incapacidad del gobierno municipal para crear y mantener espacios publicos o su
voluntad de ceder el control social a las empresas, la gestion exclusivamente privada de
los espacios publicos no garantiza la libertad de acceso y disfrute que debe caracterizar los
espacios publicos, restringiendo la capacidad de las ciudades de mejorar la cohesion de la
comunidad, la identidad civica y la calidad de vida.
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SOLARES Y MANZANAS DE EDIFICIOS

El solar o parcela es la unidad béasica para el desarrollo urbano. Definida de manera simple,
esta es la porcion medida y registrada de suelo destinada a la edificacion y totalmente
accesible desde el espacio publico. La parcela y la propiedad a menudo coinciden, pero lo
que define la primera es su accesibilidad y no la construccién en el suelo.®’
Funcionalmente, el solar influye en el tamafio de los edificios, sus funciones y sus
habitantes, y delimita quién puede construir alli y cudles son los recursos necesarios para
desarrollarlo.

Las manzanas de edificios o bloques, por otro lado, son grupos de parcelas separados por
calles. Estos pueden variar considerablemente en forma y tamafio de acuerdo con la
configuracién de las calles, la orientacién y la topografia elegidas, la naturaleza de las
subdivisiones de parcelas y los tipos de edificios que deben acomodarse.

Estd bien documentado que una amplia variedad de macroprocesos (en esencia, la
industrializacion) ha impulsado cambios en la morfologia urbana y que la relacion entre
solares y manzanas comportd consecuencias para el urbanismo tradicional.®® Sin embargo,
esto ha llevado a la creacién de bloques que han perdido definicién frontal, se han
expandido en tamafio, han disminuido en complejidad funcional y tienen una estructura
bastante homogénea. Este capitulo tratara de establecer el vinculo entre normas sobre
parcelas y forma/morfologia urbana por un lado, y entre acceso al suelo y a la vivienda
por el otro, basandose en los siguientes principios técnicos: tamafios minimos de parcelas
para habitantes urbanos en situacién de pobreza, mecanismos de la ciudad para la
subdivisién de parcelas, consolidacion y reajuste, ademas del impacto de los tamafios de
las parcelas sobre la densidad y la movilidad de la ciudad.

En la actualidad, parece haber una preferencia de mercado por un mayor desarrollo de uso
exclusivo del suelo y una produccién masiva de viviendas, lo que tiene efectos nefastos de
cara a la pérdida de la vida callejera y a la baja calidad y homogeneidad de las areas
suburbanas. El enfoque de ONU-Habitat es planificar las extensiones de la ciudad -plan
city extensions (PCE)- con el fin de aumentar el suministro de solares pequefios con
servicios asequibles para el segmento mas grande de la poblacién urbana (poblacion
urbana vulnerable).®® Este enfoque tiene implicaciones radicales para la forma urbana y el
acceso a los terrenos y a la vivienda, dado que abre la posibilidad de que las parcelas

67 Porta and Romice (2010).
68 UN-Habitat (2015): Planned City Extensions: Analysis of Historical Examples.
5 1bid.
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individuales sean vendidas, disefiadas y desarrolladas por las personas. Ademas, los PCE
son potentes palancas de cambio que pueden ayudar a las autoridades publicas a responder
de manera ordenada al crecimiento urbano proyectado. Finalmente, lo mas importante es
que los PCE pueden evitar el crecimiento disperso en grandes areas de la ciudad, lo cual
genera costes prohibitivos para el suministro de nuevos servicios urbanos e infraestructura

en lugares distantes.

3B.1 FLEXIBILIDAD EN EL TAMANO DE LA PARCELA O SOLAR

Subindicador 0 1 2 3 4
Flexibilidad en| EI tamafio El tamafio El tamafio El tamafio El tamafio
el tamafio de minimo de la minimo de la minimo de la minimo de la minimo de la
la parcela o parcela es de parcela es de parcela es de parcela es de parcela es de
solar que 801 m? 0 més. 501-800 m?. Las | 301-500 m% Las | 101-300 m2 Las | 20-100 m? o no
permite la Las parcelas parcelas de parcelas de parcelas de existe un
diversificacion | de menor menor tamafio menor tamafio menor tamafio tamafio minimo.
para diferentes | tamafio no no pueden ser no pueden ser no pueden ser Se puede crear
usos del suelo | pueden ser creadas creadas creadas una parcela de
ysu creadas legalmente. legalmente. legalmente. cualquier
asequibilidad. | legalmente. tamafio mayor

si es necesario.

Historicamente, las dimensiones de las parcelas han sido determinadas por el mercado de
la edificacidn. Asi, en varios paises, no existen patrones para el tamafio de la parcela, pero
hay una gran cantidad de estandares que afectan el tamafio de la vivienda, el espacio
abierto publico y privado, las distancias minimas entre ventanas opuestas y el tamafio de
las habitaciones que influye indirectamente en las dimensiones de la parcela. Un buen
ejemplo se puede deducir del Cédigo de Construccion de Kenia de 1969 que estipula,
como parte del cumplimiento de los requisitos minimos de vivienda, que una estructura
habitacional debe tener por lo menos dos cuartos, cada una midiendo como minimo 7m2,
con una cocina separada y un conducto de ventilacion. Esta disposicion podria
interpretarse en el sentido de que el tamafio minimo de la parcela para una casa residencial
en Kenia es de aproximadamente 450 m2, lo que es obviamente inaccesible para las
personas en situacion de pobreza en zonas urbanas y para las familias con ingresos de
medios a bajos que generalmente suelen representar la mayoria de la poblacion. Estas
regulaciones desmesuradas podrian llevar a la ilegalidad de los asentamientos informales.
Por lo tanto, seria razonable, especialmente para fines de asequibilidad y acceso al suelo y
a la vivienda para los mas pobres, que el tamafio minimo de parcela para usos residencial
oscilara entre 20-100 m2. En varios paises africanos, el tamafio minimo de la parcela o
solar sigue siendo demasiado grande y esto contrasta con las necesidades de los centros
urbanos densos y transitables, pero también con las necesidades de ciudades mas pequefias
y zonas urbanas. Por ejemplo, en el estado nigeriano de Kogi, los tamafios de las parcelas
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varian entre 900 y 1350 m2 y en Ruanda la parcela estandar es de 600 m2.7°

La creacidn de pequefias parcelas con servicios (20-100 m2) genera formas de construccién
compactas en comparacion con las parcelas excesivamente grandes (850 m2) que dificultan
la densidad. La densidad, a nivel urbano, se refiere al nimero de personas en un area
determinada que frecuentemente se expresa como unidades de vivienda residencial por
hectarea (vph). De conformidad con el Principio 2 de ONU-Habitat sobre planificacion
urbana, las densidades mas altas (al menos 15,000 personas por kmz, es decir, 150 personas
por hectarea 0 61 personas por acre) se consideran generalmente mas sostenibles que las
densidades mas bajas debido a los beneficios econdmicos, sociales y ambientales:

el uso eficiente del suelo ralentiza la expansion urbana porque los barrios de alta
densidad pueden albergar a mas personas por area;

servicios publicos con costes reducidos. Los barrios de alta densidad tienden a
disminuir los costes de los servicios publicos, como la policia y emergencias, el
transporte escolar, las carreteras, el agua y el desaglie, etc.;

el apoyo para un mejor servicio comunitario;

la reduccion de la dependencia del automdvil y de la bdsqueda de
estacionamiento con el creciente apoyo al transporte publico;

medidas de equidad social;
el apoyo para un mejor espacio publico abierto, y;
el aumento de la eficiencia energética y reduccion de la contaminacion.

3B.2 LONGITUD MAXIMA DE BLOQUES O MANZANAS DE EDIFICIOS EN
CUALQUIER DIRECCION

Subindicador 0 1 2 3 4
Longitud méxima del bloque | No existen Mas de 400m. | 300-200m. 200-130m. | Menos de
0 manzanas de edificios en criterios. 130m.

cualquier direccion (para uso
predominantemente
residencial/mixto, excluyendo
usos industriales y otros que
requieren bloques mas
grandes).

En relacidn con los blogues, se prefieren manzanas de edificios mas pequefias, ya que no
solo generan una red mas flexible, sino que también permiten enlaces mas frecuentes,

70 UN-Habitat (2014): Urban Legal Assessment.
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conectividad visual y peatonal, y un mayor grado de actividad en la calle. A menudo, las
regulaciones no contienen la longitud méaxima del bloque y cuando lo hacen, esta incluso
llega a los 500 metros como ocurre en las ciudades chinas. En Filipinas, la longitud
maxima de un bloque es de 400 metros. Sin embargo, los bloques que superan los 250
metros deben contar con un callején de dos metros aproximadamente en la mitad de la
longitud.™

Los bloques cortos promueven la movilidad, mientras que los bloques excesivamente
grandes (400 metros) la reducen y dificultan la posibilidad de densificacion. Una ciudad
peatonal es una medida clave para atraer a la gente al espacio publico, reducir el
embotellamiento e impulsar la economia y las interacciones locales. Una vida callejera
dindmica y viva alienta a las personas a caminar o0 a ir en bicicleta, pero una red racional
de calles requiere de los servicios administrativos de la ciudad unas distancias caminables
o transitables en bicicleta que garanticen la seguridad. En Gltima instancia, la alta densidad
y la diversidad social hacen posible la proximidad al trabajo, al hogar y a los servicios. Es
mas, la movilidad sostenible ayuda a reducir la dependencia del automdvil y alivia el
atasco de forma considerable, disminuye la contaminacién del aire y el agotamiento de los
recursos. Sin lugar a dudas, los peatones aportan una dosis increible de vivacidad a la vida
de la ciudad, pero se debe también advertir que las manzanas de edificios pequefias pueden
dar lugar a resultados no deseados, como:

e menor potencial para usos mixtos;

e menores densidades globales;

e menor potencial para la biodiversidad;

e dreas reducidas para el desarrollo potencial; y
e mayores costes de provision de infraestructura.

Por lo tanto, como regla general para las mejores practicas, las longitudes de los blogues
deben oscilar entre los 50 metros y los 100 metros, con dimensiones de entre 60 y 80
metros para lograr un buen equilibrio entre estas exigencias contrapuestas.

71 Philippines, Housing and Land Use Regulatory Board (2008).
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3B.3 SUBDIVISION DEL SUELO EN PARCELAS URBANAS

Subindicador 0 1 2 3 4
Subdivision No existe Proceso largo | Proceso largoy | La subdivision Féacil y sencillo,
del suelo en ningdn y costoso. Las | costoso. Las puede ser con una clara
parcelas mecanismo o, | reglas a seguir | reglas a seguir propuesta por las indicacion de las
urbanas si existe, no son muy son claras, pero | autoridades formas de las
(subdivision se han ambiguas. los estandares publicas en parcelas y de los
de tierras establecido Subdivision de subdivision consulta con los estandares urbanos
agricolas). reglas para hecha por no son propietarios. Hay requeridos para el

guiar la propietarios adecuados. una clara espacio publico,
subdivision. privados con Subdivision indicacion de las calles y otras
aprobacion hecha por formas de las instalaciones. El
publica propietarios parcelas con los cumplimiento de
(altamente privados con estandares urbanos | las normasy de la
discrecional). | aprobacion requeridos para el | infraestructura
publica. espacio publico, necesaria corre a
calles y otras cargo del
instalaciones. propietario.

Dividir el suelo en dos 0o mas parcelas se conoce como subdivisién de la parcela. En
algunas jurisdicciones de tradicion juridica anglosajona (Common Law),’? el proceso de
subdivision de la parcela es legal y llevado a cabo a través una transmision de propiedad
en la que la porcion de suelo resultante se describe y se asienta en un registro de propiedad,
pero sin coordinarse con el resto de parcelas circundantes. En la experiencia de estos
paises, parece que el proceso de subdivision del suelo es casi siempre un producto de
diversos tipos de conflictos de interés entre privados, promotores y sus agentes, que son
formados y remodelados por contingencias ad hoc a lo largo del tiempo. Contrastemos
ahora tales ejemplos con otras jurisdicciones,”® donde la regulacion de la subdivision
proporciona a la autoridad de planificacién un poderoso medio adicional para controlar el
aspecto urbano. Se vera que, en definitiva, esto facilita la compilacion de un mapa catastral
urbano y permite considerar las implicaciones de la subdivisién en la construccién y en el
modelo general de subdivision.

En cualquier caso, para que las herramientas mencionadas sean las principales palancas de
gestion y planificacion del uso del suelo a nivel nacional y, lo que es mas importante, a
nivel de ciudad, se deben promulgar marcos regulatorios claros y que puedan ser
verdaderamente implementados. El control del aspecto urbano, tal y como vimos en el
parrafo anterior, parece ser una propuesta razonable que complementard las buenas

72 Por ejemplo, Reino Unido, Kenia e India.
73 Estados Unidos y Australia
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decisiones de planificacion y de disefio urbano. De forma realista, sin embargo, se
considera que para alcanzar el resultado mencionado se necesita impulsar infraestructuras
apropiadas, tecnologia, habilidades y un detallado andlisis de la sociedad local y de la

economia.

3B.4 CONSOLIDACION DE PARCELAS O SOLARES

consolidacion.

son ambiguas.
Su aprobacién
es altamente

la
infraestructura
existente.

Subindicador 0 1 2 3 4

Consolidacion | No existe Existe un Proceso largo | Proceso facil y Facil y directo. La
de parcelas o ningdn mecanismo de | y costoso. Los | directo. La consolidacién se utiliza
solares (lotes mecanismo o, | consolidacion, | estdndares no | consolidacion se | para aumentar las
adyacentes de | si existe, nose | pero requiere | son utiliza para densidades en las zonas
los mismoso | han un proceso adecuados. No | aumentar las urbanas con servicios
diferentes establecido complejoy se tiene en densidades en (relleno urbanistico) y
propietarios). | reglas para costoso. Las cuenta la las zonas forma parte de la

guiar la reglas a seguir | adecuacion de | urbanas que ya politica pablica y de los

tienen servicios
(cambio de uso)
y forma parte de

programas urbanos.
Existencia de
incentivos (por

discrecional. la politica ejemplo, derecho de
publicay de los | tanteo a favor de los
programas vecinos, densidades
urbanos. mas altas permitidas,

etc.)

La consolidacion de parcelas o amalgamacion se refiere a la union de dos o mas parcelas
contiguas para registrar el suelo bajo un solo titulo. Este tramite implica etapas de
negociacion y acuerdos voluntarios, llevados a cabo abierta y democraticamente. La
consolidacion de parcelas se puede utilizar como una herramienta para el redesarrollo de
un &rea, o para incrementar la densidad en parcelas urbanas a través del desarrollo de los
rellenos urbanisticos. Tal proceso a menudo implica una solicitud por la cual el solicitante
redactara un plan para la consolidacion y explicara por qué debe ocurrir la fusién y coémo
esta en linea con la politica publica de planificacion. Por lo tanto, es importante que los
objetivos de las politicas publicas en referencia a este proceso sean comunicados de
manera clara y transparente por la autoridad de planificacién. Ademas, cuando esté en
linea con los objetivos de planificacion, la consolidacion de la parcela deberia incentivarse
por medio de mecanismos como el derecho de tanteo a favor de los vecinos o bien
permitiendo densidades mas altas.
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3B.5 REAJUSTE DE PARCELAS O SOLARES

Subindicador 0 1 2 3 4
Reajuste de No existe Existe un Las reglas y los Las reglas y los Existe un
parcelas o ningun mecanismo de | requisitos son requisitos son mecanismo
solares. mecanismo. reajuste de la | complicados y sencillos. El eficaz para

parcela, pero dificiles de aplicar. | consentimiento y reajustar las
lasreglasy el | Las instituciones la participacion de | parcelas con
proceso a municipales los propietarios es | una
seguir son involucradas no adecuada (entre el | participacion
ambiguos. Su | estan coordinadas. | 60y el 70%) vy la adecuada. Los
aprobacion es | La participacion coordinacion proyectos tienen
altamente de los propietarios | institucional es en cuenta los
discrecional. es inadecuada suficiente. objetivos de
(més del 70% o toda la ciudad y
menos del 60% de tratan de evitar
consentimiento) y la
no significativa. gentrificacion.
También tiene
en cuenta los
derechos de los
inquilinos y de
los no
propietarios.

Técnicamente, el reajuste de parcelas o reparcelacion es un método de consolidacion de
suelos mediante el cual las parcelas de terreno adyacentes de un barrio marginal urbano o
de un barrio del centro de la ciudad son reunidas voluntariamente o compartidas para la
planificacion y los servicios unificados. Las parcelas son “reubicadas” y los costes y
beneficios del proyecto son repartidos equitativamente entre los propietarios. El concepto
basico de reajuste de las parcelas es que todos los titulares de una zona determinada unen
sus recursos de manera que el area vuelva a ser estudiada e incluya una infraestructura
plublica adecuada. La parte restante de las parcelas serd analizada y devuelta a los
propietarios originales. De este modo, las porciones reconfiguradas estaran disponibles
para el desarrollo individual o colectivo con el resultado de que, posteriormente, estas
parcelas tendran un aumento de valor debido a un mejor acceso y a la mejora de los
servicios de la ciudad. Después del proceso de reajuste es posible que la forma de las
parcelas varie y que esté en una ubicacion ligeramente diferente, pero el objetivo final es
que todos los propietarios consigan una mejora.

La Metodologia de ONU-Habitat para el Reajuste Inclusivo y Participativo de Parcelas -
Methodology for Participatory Inclusive Land Readjustment (PILaR)- se esfuerza por
lograr un proceso de participacion mas inclusivo y participativo que apoye a las personas
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en situacién de pobreza y considere temas de genero. El enfoque busca una pronta y
consistente participacion que sea realista entre las partes interesadas para alentar la idea
de propiedad comunitaria en el proceso de reurbanizacion.

Antes del reajuste de parcelas Después del reajuste de parcelas

Calle

Parque ]

Imagen 3: Posibilidades de Cambio en la Morfologia Urbana con el Reajuste de las Parcelas
Fuente: UN-Habitat (2015): PILaR handbook.

CONCLUSIONES

Es imperativo que las regulaciones de parcelas sean funcionalmente efectivas, porque no
solo son la clave de los barrios sostenibles, sino que también definen tanto el derecho a la
tierra como a la vivienda para la poblacién urbana en situacion de pobreza. El analisis
Ilevado a cabo ha demostrado que la densidad y la movilidad estan influidas por el tamafio
de la parcela y de las manzanas. Por un lado, las parcelas mas pequefias son deseables para
planificar extensiones de la ciudad, crear acceso y asequibilidad al suelo y a las
instalaciones de vivienda para los mas pobres y generar formas de construccion compactas
que perfeccionen las zonas con altas densidades. Por otro lado, los bloques mas pequefios
promueven la movilidad de personas, lo que a su vez crea una ciudad viva y dindmica.
Estos estandares se reflejan en los Principios de ONU-Habitat sobre planificacion
sostenible de barrios. Esencialmente, lo que se necesita son politicas publicas claras y
efectivas en el entorno edificado con el fin de apoyar la creacién de comunidades
sostenibles que sean seguras, inclusivas, bien planificadas y ofrezcan igualdad de
oportunidades y buenos servicios para todos.
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04 DERECHOS DE DESARROLLO

URBANISTICO

Los derechos de desarrollo urbanistico se refieren en general a los ‘derechos de emprender
el desarrollo del suelo’. Ademds, la atribucion de los derechos de desarrollo a las
autoridades publicas les ayuda a obtener el bienestar social mediante la provision de
viviendas adecuadas y asequibles, de acuerdo con la Nueva Agenda Urbana (2016). Esto
se puede lograr a través de la venta de derechos de desarrollo con un incentivo para que
los promotores prioricen la vivienda asequible. Por ejemplo, la ciudad puede emitir
derechos de desarrollo adicionales como una “bonificacion de densidad” para que los
promotores incluyan viviendas asequibles en sus proyectos. En los casos en que los
promotores no estén interesados en proporcionar viviendas asequibles, la autoridad publica
puede usar los ingresos generados por la venta de derechos de desarrollo para construir
unidades asequibles en otras areas de la ciudad. Por ejemplo, entre 1987 y 1998, la ciudad
de Sdo Paulo aprob6 857,424 m? construibles, recaudando US$ 122,5 millones que a su
vez se utilizaron para financiar la construccion de 13,000 viviendas sociales.”

La asignacién de los derechos de desarrollo debe estar vinculada a los objetivos de
densificacion y habitabilidad de la ciudad. Estadisticas de ONU-Habitat, extraidas de una
muestra mundial,” indican que, si bien los derechos de desarrollo estan ampliamente
regulados, a menudo estan poco vinculados a los objetivos del planeamiento de las
ciudades. A pesar de las politicas generalizadas de densificacion y compactibilidad urbana,
las regulaciones que limitan el potencial de densificacion deseable estan vigentes en la
mayoria de las ciudades. Un informe contundente sobre ciudades sefiala que el 85 por
ciento de las ciudades tienen una o mas regulaciones que limitan el tamafio de los edificios
en sus areas de expansion (ver grafico 1). Del 85 por ciento, un 68 por ciento presentaban
regulaciones de relacion maxima de area para cada planta, un 59 por ciento regulaciones
de altura maxima de construccién y un 57 por ciento regulaciones de desarrollo méximo
de las parcelas. Es mas, las ciudades a menudo regulan el coeficiente de edificabilidad -
floor to area ratios (FAR). Por ejemplo, el promedio del coeficiente de edificabilidad
(FAR) permitido en la periferia de las ciudades en una muestra global fue de 2.2, mientras
que la altura maxima permitida del edificio era de 33 metros o aproximadamente de 10
plantas (ver grafico 2).

74 Sandroni (2011): Urban value capture in Sdo Paulo using a two-part approach: Created land and sale of building
rights.
7> UN-Habitat (2016): The Fundamentals of Urbanization: Evidence base for Policy Making, p. 18.
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Grafico 1: Presencia de Regulaciones para el Tamafio de la Construccidn en las regiones de
las Naciones Unidas.
Fuente: UN-Habitat (2016): The Fundamentals of
Urbanization: Evidence base for Policy Making, p. 18.
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Grafico 2: Maximo FAR permitido (izquierda) y Altura méaxima (derecha) considerando una
Muestra Global de Ciudades (en orden creciente de izquierda a derecha). La linea roja indica
el promedio.

Fuente: UN-Habitat (2016): The Fundamentals of
Urbanization: Evidence base for Policy Making, p. 19.

Otro ejemplo claro de controles de desarrollo urbanistico excesivamente restrictivos es
que el 62 por ciento de todo el conjunto de las ciudades y el 72 por ciento de las ciudades

49



de regiones menos desarrolladas informaron que los edificios multifamiliares no eran
permitidos o que lo eran solo en una pequefia parte del area, limitando claramente las
oportunidades de densificacién. Ademas, la subdivision interna de las unidades, o sea, la
adicién de nuevas unidades y de nuevas plantas no estaba permitida en la mayoria de las
ciudades. Las unidades no se pudieron subdividir en el 53 por ciento de los nicleos
urbanos, en el 60 por ciento de los casos no se permitia agregar viviendas adicionales en
las parcelas unifamiliares y en el 65 por ciento de estas ciudades tampoco se podia
construir pisos adicionales.”

A partir de estos datos se puede reconocer que en muchos casos los derechos de desarrollo
tienen una naturaleza excesivamente restrictiva. Por lo tanto, ellos representan un area
potencialmente mejorable en el dmbito de los marcos normativos sobre planeamiento
urbanistico. La presente evaluacion ha identificado tres aspectos técnicos clave que se
pueden ajustar para mejorar el aspecto urbano, impulsar la densificacion y financiar
proyectos urbanisticos.

4B.1 ASIGNACION DEL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD O EQUIVALENTE
(COMBINACION DE POTENCIAL DE EDIFICACION HORIZONTAL Y VERTICAL)

Asignacion del
coeficiente de
edificabilidad o
equivalente
(combinacion
de potencial de
edificacion
horizontal y
vertical).

asignacion del
coeficiente de
edificabilidad a
solares.

coeficiente de
edificabilidad,
pero permiten
una gran
discrecionali-
dad.

asignan diferentes
potenciales de
edificacion con
algunos criterios
para limitar la
discrecionalidad.

edificabilidad y
asignan
diferentes
potenciales de
edificabilidad
mediante criterios
especificos que
limitan la
discrecionalidad.

Las regulaciones
sobre la atribucién
del coeficiente de
edificabilidad
existen y se basan
en criterios
objetivos tales
como
infraestructura
existente/planeada,
salud y seguridad,
clima, medio
ambiente, sitios
histéricos, etc., con
discrecionalidad
limitada.

Subindicador 0 1 2 3 4
No existe Existen Existen Existen
ninguna regulaciones regulaciones sobre | regulaciones
regulacion sobre la el coeficiente de sobre el
sobre la asignacion del | edificabilidad y coeficiente de

El “potencial de edificacion” en este caso se refiere a la capacidad de desarrollar una
parcela, incluida la extension sobre la que puede construirse y la gama de usos del suelo a
la que puede dar cabida. El potencial de edificacion es una combinacién proporcionada
entre la cobertura de la parcela en la planta baja y el desarrollo vertical (altura del

76 UN-Habitat (2016): The Fundamentals of Urbanization: Evidence base for Policy Making, p. 19.
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edificio). A menudo este se calcula como el coeficiente de edificabilidad -Floor Area
Ratio (FAR)-, también conocido como indice de superficie -floor space index.

Las autoridades publicas deben dar a cada parcela un potencial edificatorio de la manera
mas transparente y menos discrecional. A la hora de tomar decisiones relativas al
establecimiento del coeficiente de edificabilidad, la extensién de las parcelas, los limites
de altura y otras restricciones, la autoridad publica debe actuar con la maxima
transparencia. La asignacion del coeficiente de edificabilidad entre los barrios urbanos
debe estar respaldada por objetivos claros, sustentada con necesidades genuinas y, en
ausencia de razones validas, no debe ser excesivamente restrictiva. Estas razones podrian
incluir la preservacion de las tierras agricolas, la proteccion de areas histéricamente
significativas y la prevencion de desastres. Por ejemplo, mientras que la fomentacion de
la densidad puede hacer necesario asignar un alto potencial de edificacion en una zona, la
necesidad de proteger las zonas ecoldgicamente sensibles puede hacer que se requiera un
menor potencial de edificacion en otra zona.

Los derechos de desarrollo como el coeficiente de edificabilidad pueden ser utilizados por
las autoridades publicas para generar ingresos. El ordenamiento juridico a menudo
restringe el derecho de propiedad de un propietario a un coeficiente de edificabilidad
basico que puede ser -0 no ser- diferente del maximo que el area puede asumir. Esto
significa que cuando un propietario desea realizar un mayor aprovechamiento de ese suelo,
tiene que pagar por el derecho a hacerlo. Asi, un coeficiente de edificabilidad
incrementado de 1,0 a 1,2 permitiria a los propietarios de suelos aumentar la superficie de
sus edificios en un 20% y la autoridad local podria cobrar al propietario por el aumento de
la superficie. Por ejemplo, Mumbai recibié ingresos adicionales al aumentar los
coeficientes de edificabilidad de 1.0 a 1.3 con el requisito de que los constructores
compraran el 0.3 adicional al gobierno.”” De manera similar, la ciudad de S&o Paulo ha
recaudado ingresos sustanciales a través de la venta de Certificados de Bonos Potenciales
Adicionales de Edificacion -Certificates of Additional Construction Potential Bonds
(CEPACS)-, que otorgan al portador derechos adicionales de edificacion tales como
mayores coeficientes de edificabilidad y la posibilidad de cambiar los usos de la parcela.”

Sin embargo, no debe existir una discrepancia en la asignacién de derechos de edificacion
verticales para las parcelas que se encuentran en el mismo lugar y presentan una topografia
similar. Por ejemplo, dos parcelas en una zona que ha sido destinada a actividades
comerciales deberian tener el mismo potencial de edificacion para evitar la discriminacion
entre los propietarios y en los casos en que haya razones para asignar diferentes potenciales
de edificacion a estas parcelas, la autoridad publica debe justificar abiertamente su
decision. De hecho, si las parcelas no pueden tener el mismo potencial de edificacion es
necesario compensar a los propietarios desventajados. La compensacién puede adoptar la

77 Walters (2016).
78 Sandroni, Paolo (2011): “Recent experience with land value capture in Sdo Paulo, Brazil.” Land Lines 23(3):14-19.
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forma de derechos de desarrollo transferibles y esto ocurre cuando el constructor al que se
ha limitado la posibilidad de edificar en una zona, obtiene el derecho a construir en otra.
El hecho de que no se aborden las disparidades en el potencial de edificacién a menudo
conduce a la discordia entre los propietarios de suelos que se sienten injustamente
afectados. En Rio de Janeiro, por ejemplo, aunque la designacion de &reas como zonas de
proteccidn cultural/historica/medioambiental (“proteccion APAC”) no haya per se
devaluado el suelo, esta afectd el valor potencial de dichas parcelas cuando fueron
convertidas para un uso mas intensivo. Estas medidas, aunque claramente bien
intencionadas, han dado lugar a protestas por parte de los propietarios del suelo.”

4B.2 UTILIZACION DEL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD O EQUIVALENTE

Subindicador 0 1 2 3 4
Utilizacion del | El derecho El uso de los El uso de los Los derechos Los derechos de desarrollo
coeficiente de | de propiedad | derechos de derechos de de desarrollo verticales deben adquirirse y
edificabilidad o | da el derecho | desarrollo desarrollo verticales para | pagarse antes de que se
equivalente a construir verticales estd | verticales esta | volimenes de | conceda la licencia de
(combinacion | (no se condicionado a | condicionado a | construccion construccion. Los
de potencial de | requiere una licencia de |una licencia de | deben voliimenes de construccion
edificabilidad | licencia). construccion y | construcciony | adquirirse y pueden ser comprados y/o
horizontal y a una tasa la tasa es pagarse antes | recibidos de la
vertical). administrativa. | proporcional a |de que se municipalidad como

los volimenes | conceda la compensacion por otras

transacciones de terrenos.
Los derechos no utilizados
pueden ser vendidos/usados
en cualquier otro lugar de la
ciudad.

licencia de
edificacion.

construidos.

Para que los derechos de desarrollo urbanistico existan, debe haber algln tipo de marco
regulador que los vincule con las normas de planificacion. Por ejemplo, debe haber reglas
de zonificacion que restrinjan los cambios en el uso del suelo de modo que, si un
propietario tiene la intencién de cambiar su uso actual, debe adquirir el derecho a hacerlo.
Del mismo modo, las normas de zonificacion y las restricciones de altura tienen la
capacidad de regular la densidad de un area y, como tal, cualquier densidad adicional debe
ser adquirida. Para que el uso del coeficiente de edificabilidad funcione, el derecho a la
propiedad debe estar separado del derecho a la construccion y los derechos de desarrollo
urbanistico deben ser conferidos a las autoridades publicas.

Separacion del derecho de propiedad del derecho de edificacion: la propiedad privada del
suelo a suele ir acompariada de un conjunto de derechos, entre los que se incluye el derecho

79 Smolka (2013).
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a construir, subdividir o emprender otras formas de desarrollo del suelo. Sin embargo, las
leyes de la mayoria de los paises imponen restricciones a la gama de actividades que
pueden realizarse en el suelo, incluso cuando esto es de propiedad privada. Estas
restricciones se presentan en forma de control de la edificacion, que es la regulacion
publica de la construccion a través de alguna forma de consentimiento o autorizacién. En
este sentido, mientras que los propietarios se reservan el derecho de propiedad (o posesion)
no tienen derecho a la edificabilidad (derechos de desarrollo urbanistico). Como tal, existe
una separacion entre el derecho a la propiedad del suelo y el derecho a la edificacion sobre
el mismo. Esta separaciéon es importante, dado que es una de las formas en que las
autoridades publicas regulan la ubicacion, el tipo y la intensidad de la edificacion bajo sus
jurisdicciones.

La atribucidn de los derechos de desarrollo a las autoridades publicas: el marco juridico
que rige los derechos de desarrollo deberia conferirlos a las autoridades publicas. Asi, los
cambios en el uso del suelo y el aumento de la densidad de poblacion tendrian que ser
aprobados por las autoridades publicas. Por ejemplo, el derecho a aumentar de 1,0a 1,2 la
proporcién permitida de superficie construida para una zona determinada (a menudo
denominada coeficiente de edificabilidad), se adquiriria de las autoridades locales. En
consecuencia, estas podran tener la facultad de aprobar o rechazar dicha solicitud.

La concesion de derechos de desarrollo urbanistico por parte de las autoridades pablicas
es una herramienta de planificacion muy valiosa. Mediante la regulacién del uso y la
densidad del suelo en zonas especificas, la autoridad local puede planificar el area bajo su
jurisdiccion. Asimismo, la autoridad local puede regular el derecho a edificar el suelo en
areas ecolégicamente sensibles fijando el coeficiente de edificabilidad en un minimo.
Finalmente, la autoridad puede promover la densificaciéon de una zona eliminando las
restricciones de altura o aumentando el nimero total de pisos edificables permitidos en esa
zona. Por ejemplo, en la ciudad de Curitiba, Brasil, se han concedido coeficientes de
edificabilidad mas altos en algunos segmentos de la ciudad como medio para promover
carriles exclusivos para autobuses de alta velocidad.®°

Los derechos de desarrollo vertical conllevan el permiso de afadir derechos para construir
mas pisos en los edificios mas altos, lo que puede ayudar a conseguir densidad en los
centros de las ciudades. La ciudad puede vender derechos adicionales para construir mas
plantas a mayores densidades, especialmente en puntos designados para su crecimiento.
El aumento de la altura del edificio aumenta la densidad de edificacion de una parcela y,
a su vez, aumenta el valor del suelo, por lo que entran en juego la financiacion publica
basada en el suelo y la equidistribucién del valor del suelo (véase Financiacidn publica
basada en el suelo, 6b.2).

80 Smolka (2013).
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4B.3 ESTRUCTURA URBANA (COBERTURA DE TERRENOS Y RETRANQUEOS)

no aseguran una
forma urbana

garantizan la
seguridad, pero no

garantizan la
seguridad, la salud

Subindicador 0 1 2 3 4
Estructura No existen Existen Existen Existen Existen

urbana regulaciones. |regulaciones sobre |regulaciones sobre |regulaciones sobre | regulaciones
(Cobertura la cobertura de la cobertura de la cobertura de sobre cobertura
de terrenos y terrenos y terrenos y terrenos y de terrenos y
retranqueos). retranqueos, pero retranqueos que retranqueos que retranqueos que

aseguran una
forma urbana

segura con garantizan las y las densidades segura, saludable
densidades densidades adecuadas, perono |y densa con
apropiadas y adecuadas ni permiten que las fachadas de
fachadas de permiten que las fachadas de los edificios

edificios continuas
y dinamicas para
una ciudad
compacta, viva y
transitable.

fachadas de los
edificios sean
continuas y
dinamicas para
lograr una ciudad
compacta, viva 'y

edificios sean
continuas y
dinamicas para
lograr una ciudad
compacta, viva y
transitable.

continuas y
dinamicas para
una ciudad
compacta, viva 'y
transitable.

transitable.

Las reglas de “huella” o de “cobertura de parcela” dictan en qué proporcion y area de una
parcela determinada se puede construir. Los requisitos de cobertura de parcela son otras
formas de control de la edificacion que, cuando se adquieren, dan lugar a “derechos de
desarrollo”. La densidad puede ser planificada y manejada a través de un sistema de
regulaciones que lleve a una elevada cobertura de parcela, derechos de desarrollo vertical
y zonificacion para barrios de uso mixto. Estos objetivos de politica publica son
alcanzables con un sistema sélido de gestion de los derechos de desarrollo. Nuestra
evaluacion aboga por requisitos de alta cobertura de parcela en areas urbanas para
promover la densidad al mismo tiempo que se mantiene el espacio para calles y otros
espacios publicos. Esto se relaciona con la provision de infraestructuras para servicios
publicos, como redes de transporte publico, mas manejables en asentamientos urbanos
densos.

La regulacion de los derechos de desarrollo puede tener un impacto significativo en la
dinamica de las calles y en el transito mediante la gestion de la distancia entre los edificios
y las calles (frecuentemente llamada retranqueo), lo que afecta a la cobertura de parcela y
a la densidad de edificacion. Por tanto, la regulacion deberia desarrollarse claramente para
apoyar a los objetivos de politica publica en estas areas. Los retranqueos son un control de
disefio que requiere que los edificios retrocedan desde el borde de la parcela, ya sea en la
parte delantera, trasera o lateral. Los requisitos de retranqueo y las distancias entre
edificios son un impedimento para la continuidad de las fachadas de las calles; algo que
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suele favorecer una ciudad compacta y transitable. De hecho, los retranqueos caracterizan
a una ciudad dependiente del automoévil, porque determinan la forma en que se regula el
espacio entre calles y edificios con el fin de dejar plazas para coches. Ademas, los
retranqueos obstaculizan marcos normativos de planificacion sostenible y la aplicacidn de
la agenda para ciudades compactas.

CONCLUSIONES

Los derechos de desarrollo urbanistico son una herramienta importante para desarrollar
una ciudad sostenible y asequible, especialmente cuando se consideran y priorizan
objetivos de planificacion urbana como la habitabilidad y la transitabilidad. En efecto,
estos pueden contribuir a prevenir la expansién urbana, la segregacion y la dependencia
del automdvil. Debido a que los controles de urbanizacién suponen un aumento de los
costes para el publico en términos de necesidades de infraestructura y servicios, la
concesidn de derechos de desarrollo suele ir acompafiada de un cargo o tasa. Dichos cargos
Unicos pueden simplemente ser tasas variables de acuerdo con los derechos asignados en
una parcela especifica. Sin embargo, es también posible que estos sean mas complejos,
dado que pueden implicar derechos negociables entre parcelas, o incluso entre areas de
una ciudad. Otra opcidn es que los derechos de desarrollo se concedan a cambio de la
prestacion de servicios o de infraestructuras.® El financiamiento de la administracion de
los derechos de desarrollo urbanistico y/o la organizacién y gestion de un programa para
la venta de derechos de desarrollo transferibles requieren una fuerte capacidad y
transparencia de los mecanismos y procesos para que estos tengan éxito. Ademas, los
derechos de desarrollo deben ser gestionados equitativamente para dar oportunidades de
desarrollo a todos los barrios y a todos los niveles de ingresos.

81 UN-Habitat (2016): The Fundamentals of Urbanization: Evidence base for Policy Making, p. 20.
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CODIGOS DE EDIFICACION

Unas normas adecuadas de planificacion y edificacién son un requisito previo para el
suministro, el disefio, la produccién y la gestion de viviendas asequibles, seguras,
resilientes y energéticamente eficientes. La normativa de construccion y uso del suelo
puede reducir los riesgos en las ciudades, incluyendo el riesgo de (i) incidentes subitos y
de gran envergadura y el riesgo de (ii) incidentes mas contenidos pero también mortales,
como incendios o derrumbes de edificios.®

El Marco de Sendai para la Reduccidn del Riesgo de Desastres fue adoptado en la Tercera
Conferencia Mundial de ONU en 2015, siendo el primer acuerdo importante para la agenda
de desarrollo post-2015. Este marco establece prioridades de accion, entre ellas la
“Prioridad 2: Fortalecer la gobernanza del riesgo de desastres para gestionar dicho riesgo”.
Esto implica una evaluacion de la capacidad para gestionar el riesgo de desastres y de los
incentivos para cumplir con las leyes y regulaciones que mejoran la seguridad, incluyendo
el uso del suelo, la planificacidn urbana, los codigos de edificacion, la gestion del medio
ambiente y los recursos, asi como las normas de salud y seguridad. El Marco también
identificoé la “Prioridad 3: Invertir en la reduccién del riesgo de desastres para la
resiliencia”, que fomenta la revisién de los cddigos y normas de edificacion existentes o
la elaboracion de nuevos cadigos y normas de edificacion y las practicas de rehabilitacion
y reconstruccion a nivel nacional o local.®

Los codigos y reglamentos de edificacién deben ser relevantes a nivel local y ser
adaptables a paises con diferentes climas, precipitaciones y temperaturas. Asi, unas
normas adecuadas de seguridad en la edificacion deben adaptarse a las necesidades locales,
segun el perfil de riesgo, la cultura de la edificacion, la disponibilidad de materiales, el
equipo y los niveles de ingresos.8

En los casos en que las regulaciones son desconocidas, inaplicables o desproporcionadas,
la mayoria de la gente tiende a ignorarlas, especialmente las poblaciones en situacion de
pobreza. En consecuencia, es necesario un proceso abierto y participativo con
representacion de todos los grupos interesados pertinentes para generar un consenso sobre
los riesgos y costes aceptables para el funcionamiento del edificio. Todas las partes
interesadas deben aceptar los mecanismos especificos de aplicacion y cumplimiento como
legitimos y justos. El cumplimiento de estos requisitos implica la consulta y participacion

82 World Bank Group (2015): Building Regulation for Resilience: Managing Risk for Safer Cities.

83 United Nations General Assembly (2015): Marco de Sendai para la Reduccidn del Riesgo de Desastres 2015-2030.

8 UN-Habitat (2014): Sustainable Building Design for Tropical Climates: Principles and Applications for East Africa.
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efectivas de las partes interesadas (proceso de revision publica, discusiones en grupos
focales).

La provision de suelo seguro es también un paso importante para controlar los desastres y
el riesgo cronico en las zonas urbanizadas. A falta de sistemas eficaces, las ciudades de
los paises en desarrollo se han expandido rapidamente hacia territorios peligrosos que
carecen de un titulo de propiedad valido o de la infraestructura necesaria.®® Por lo tanto, el
marco juridico de la planificacion requiere mecanismos de regulacion que permitan a las
personas en situacion de pobreza de las zonas urbanas acceder a tierras seguras y a la
seguridad de la tenencia (tanto para negocios como para la vivienda) de una manera
asequible.

Por ejemplo, las autoridades pueden hacer referencia a los mapas de las zonas de riesgo
en el codigo de edificacion. Estos mapas diferencian los requisitos de los edificios en
proporcion a las previsiones de peligro. Por lo tanto, el marco normativo puede contemplar
usos alternativos para ocupar zonas de riesgo (por ejemplo, parques agricolas urbanos o
areas de recreacion), con el fin de minimizar nuevos riesgos de exposicidn y asentamientos
informales.

Los codigos de edificacién también deben considerar practicas de construccién tales como
la construccion progresiva; el proceso gradual a través del cual los propietarios-
constructores afiaden o mejoran los componentes de la construccion a medida que se
dispone de fondos, tiempo o materiales. La construccién progresiva es una practica
informal muy extendida que rara vez se reconoce en los codigos de edificacion formales,
lo que amplia la brecha entre los sectores de la construccion formal e informal.

Asimismo, es de gran importancia aliviar la excesiva carga que suponen los
procedimientos de obtencion de permisos de edificacion de los gobiernos locales y reducir
la discrecionalidad arbitraria en la planificacion y la aprobacién de permisos de
edificacion. Esto podria incluir la mejora de los sistemas de informacidn y comunicacién
para la gestion de riesgos, la certificacion de los profesionales de la construccion, la
acreditacion privada de terceros para proporcionar revisién e inspeccion, y el uso de
mecanismos de seguros para aumentar el control de los edificios.

En esta seccion se evallan los siguientes aspectos técnicos de los cddigos de edificacion:
la antigliedad del codigo de edificacidn, la uniformidad o diferenciacion de la aplicacion,
la utilizacidn de materiales de construccion locales, las medidas de eficiencia de recursos
y la consideracion de opciones de bajo coste.

85 World Bank Group (2013): Good Practices for Construction Regulation Enforcement Reform.
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5B.1 ANTIGUEDAD DEL CODIGO DE EDIFICACION

Subindicador 0 1 2 3 4
Antigiiedad del codigo de | No existe ningun 30-50 aflos. 20-30 aflos. 10-20 afios. | 0-10 afios.
edificacion. codigo de

edificacion.

Los codigos de edificacion deben ser revisados periédicamente para que sean efectivos en
la entrega de viviendas seguras y resilientes. Los documentos del codigo de edificacion
deben estar sujetos a revision y actualizacion de forma regular (ciclo de 3 a 5 afios) para
incorporar nuevos conocimientos relacionados con la experiencia de edificacion en tema
de materiales y practicas de construccion. Por ejemplo, el codigo de edificacion de la
ciudad de Nueva York ha respondido a los desastres en la ciudad con mejoras en su cddigo.

Incendios mas importantes en la ciudad de Nueva York

Incendio Segundo Tercer
destruye Kde gran gran Tragedias Incendio en ia fabrica Incendio en ¢l night
3 ciudad reendo neendo gemelas Trangie Shitwaist Cub Bve Ange! Otros incendios
1776 1835 1845 186 1011 197 1008
Prohibicidn del uso de Creacion de Mejora de las  Aspersores Fuertas de  Escaleras Aspersores para otras
marcos de madera salidas de saidas de sabda y externas de clases de edificios
emergencia  emergencia puertas evacuacon
cortafuego

Imagen 4: Incendios y su Respuesta Regulatoria en la Ciudad de Nueva York [1776-2000].
Fuente: World Bank Group (2015).

El codigo de edificaciéon también debe tener en cuenta los nuevos riesgos emergentes y la
evolucion de los niveles de ingresos. Ademas es necesario, para fortalecer la aplicacion
del codigo de edificacion, establecer mecanismos de revision de planes, inspeccion de
espacios y permisos a nivel local.
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5B.2 UNIFORMIDAD O DIFERENCIACION DE LA APLICACION

local.

para todo el pais.
No es posible la
adaptacion local.

rectora. Los
municipios
adoptan sus
propias normas

Subindicador 0 1 2 3 4
Uniformidad o No existen El codigo No existe un La normativa Las
diferenciacion de | normas de nacional de codigo nacional | nacional jurisdicciones
la aplicacion. edificacion a edificacion de edificacién ni | establece locales adoptan

nivel nacional o | establece normas | una normativa principios un codigo de

generales y se
adoptan codigos
de edificacion
locales.

edificacion
basado en un
modelo
nacional.

de edificacion.

Dado que el ambito municipal es clave para la aplicacion y el cumplimiento de la
normativa de edificacion, la autoridad local debe basarse firmemente en la legislacion
nacional que define la funcidn plblica en la proteccion de la salud publica, la seguridad y
el bienestar en el entorno de la edificacion. Ademas, es recomendable que la legislacion
nacional delinee las funciones y responsabilidades de las entidades gubernamentales
subordinadas y delegue la autoridad reguladora a las instancias gubernamentales
apropiadas. Asimismo, es preciso contar con una legislacion nacional coherente y
complementaria para establecer el marco juridico en el que puedan implementarse las
normas de edificacion.

Hay una necesidad masiva de apoyar la introduccion de cddigos de edificacion aplicables
localmente, inclusive la adaptacién de los codigos-modelo nacionales. Esto permitiria
establecer la capacidad de desarrollar, adaptar y actualizar los estdndares apropiados de
edificacion a través de procesos participativos y transparentes a nivel nacional.

En la etapa del proceso de elaboracién del cddigo de edificacion, debe preverse la
participacion abierta de todas las partes interesadas (profesionales de la construccion,
promotores, representantes del sector financiero y de servicios sociales), de modo que el
cadigo de edificacion tenga en cuenta e incluya todas las practicas de edificacion.
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5B.3 UTILIZACION DE MATERIALES DE CONSTRUCCION LOCALES

Subindicador 0 1 2 3 4
Utilizacion de | No existen Las Las Hay una amplia Se permite y
materiales de | normas de construcciones y | construcciones gama de materiales | fomenta el uso de
construccion edificacion a materiales de requieren de construccion materiales
locales. nivel nacional | construccion materiales de aceptables. Se disponibles

o local. locales/ construccion que | permite el uso de localmente y de
tradicionales no estan materiales y técnicas de
estan disponibles construccion construccion
explicitamente localmente, disponibles tradicionales a
prohibidas en el | dificiles de localmente. Existe |[través de
codigo de encontrar, caros, | un conjunto incentivos
edificacion. etc., incluso para | especial de reglas (materiales

viviendas para viviendas de subvencionados,
pequeiias o de bajo coste (menos | aprobacion
bajo coste. de 20 metros rapida, tipologia
cuadrados y no mas | de vivienda, etc.).
de 2 pisos) con
estandares
minimos/basicos.

El codigo de edificacién debe permitir y fomentar el uso de materiales y técnicas de
construccion disponibles localmente. La indebida transposicién de codigos de los paises
desarrollados aumenta a menudo la dependencia de los paises en desarrollo hacia los
materiales de construccion industrializados y las técnicas de disefio importados. Dichos
cadigos generan altos costes de cumplimiento, empujando la edificacion hacia el sector
informal. Asi, las normas de edificacion severas e inalcanzables han sido un obstaculo
importante para ampliar el cumplimiento de la normativa. Los codigos de edificacion
deben reflejar la realidad social y las posibilidades materiales de la sociedad en la que se
van a aplicar.

En efecto, los cadigos de edificacion transpuestos de los paises desarrollados a los que
estan en vias de desarrollo a menudo mencionan estandares técnicos para un abanico
limitado de materiales y métodos de edificaciéon. Asi, dichas transposiciones pueden
empeorar medidas de salud y seguridad en materia de edificacién en los paises en vias de
desarrollo haciéndolos aiin mas vulnerables al sector informal. Es fundamental entonces
desarrollar un cédigo de edificacion adecuado a las condiciones locales, sociales y
econdmicas que facilite el uso seguro de materiales y practicas de construccion locales.

También debe destacarse la importancia de los requisitos para la cualificacion profesional
y las licencias. Estos se basan en la practica profesional en el mundo desarrollado y no
implican el conocimiento de la edificacion local relevante. En consecuencia, es preciso
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tener directrices para mejorar la resiliencia de las formas tradicionales de construccién.

5B.4 MEDIDAS DE EFICIENCIA DE RECURSOS

recursos (agua,
tierra, energia,

edificacion a
nivel nacional

contemplan
medidas de

de eficiencia de
recursos que no

Subindicador 0 1 2 3 4
Medidas de No existen Las normas de | Las construcciones | El uso de El uso de medidas de
eficiencia de normas de edificacion no | requieren medidas | medidas de eficiencia de recursos

eficiencia de
recursos s

es obligatorio y se
fomenta mediante

materiales y o local. eficiencia de estan disponibles obligatorio. incentivos (materiales

residuos). recursos. localmente, son subvencionados,
dificiles de aprobacion rapida,
encontrar, costosas, tipologia de vivienda
etc. prevista, etc.).

El uso de una construccion eficiente en cuanto a recursos debe ser obligatorio y fomentado.
A este proposito, conviene sefialar el impacto de los codigos de edificacién en las
emisiones de gases de efecto invernadero causadas por la construccion y el mantenimiento
de los edificios, dado que alrededor del 40% de las materias primas y de la energia
producidas en todo el mundo se utilizan en el sector de la construccién y que la industria
del cemento es responsable, por si sola, del 25% de las emisiones mundiales anuales de
CO? procedentes de combustibles fosiles.®® La adopcion de un cédigo de edificacion
energéticamente eficiente no sélo reducira la demanda de energia de los edificios y la
huella de carbono de la ciudad, sino que también supondrd un importante ahorro
econdmico en términos de importacién de combustible y gastos en servicios publicos para
los residentes. El uso de medidas de uso eficiente de los recursos en la construccion de
edificios a menudo se denomina “practica de construccion verde” -green building
practice-, ya que el objetivo es reducir las emisiones de gases de efecto invernadero
mediante el uso de materiales de construccion y disefio sostenibles.

ONU-Habitat recomienda los siguientes métodos para incorporar la eficiencia energética
y de recursos en los codigos de edificacion:®’

e Un disefio respetuoso con el medio ambiente que incorpore conceptos y
normativas de edificacién ecoldgica (disefio de edificacién pasiva segun la
zona climética);

e El uso de materiales de construccion sostenibles y adaptados al clima;

e El uso de electrodomésticos eficientes energéticamente, como el uso
obligatorio de sistemas solares para el calentamiento del agua residencial, la

86 UN-Habitat (2015). “Sustainable Building Design for Tropical Climates”.
87 [trad.] UN-Habitat (2016). “Mainstreaming Energy and Resource Efficiency into the Built Environment”.
61



iluminacion, el aire acondicionado y la ventilacion, y sistemas integrados de
calefaccion, ventilacion y aire acondicionado;

e Eficiencia del agua: recogida de agua de lluvia, reutilizacion y reciclaje del
agua;

e Energias renovables (es decir, solar, eolica, geotérmica, energia generada por
residuos);

¢ Planificacion del lugar: separacion y tratamiento de aguas residuales; gestion
de residuos; suelo/vegetacion y paisajismo; drenaje, trazado urbano y
orientacidn de las calles; prevencion de la erosién, etc.;

e Certificacion energética de edificios; y
e Procedimientos de inspeccién de edificios y sanciones por incumplimiento.

Para que la aplicacion de medidas de eficiencia de recursos en el cddigo de edificacion dé
buenos resultados, los permisos de edificacion deben exigir medidas ambientales y el uso
de materiales de construccion sostenibles y locales, acompafiados de un enfoque
multifacético para formar a arquitectos, ingenieros y otros profesionales de la construccion
en el disefio de edificios sostenibles. Esto puede lograrse integrando el disefio pasivo de
edificios en el plan de estudios de las universidades, asignando recursos regulatorios para
maximizar la reduccidn de riesgos e incentivando al sector privado para que amplie sus
recursos técnicos para la implementacién de cddigos de edificacion, tanto en materiales de
construccion como en mano de obra técnica disponible para funciones de revision e
inspeccion.

Ademas, es necesario revisar la politica de vivienda (especifica del clima) de cada pais
para incluir medidas de eficiencia energética. Los arquitectos, planificadores vy
legisladores de cédigos de edificacion en paises en vias de desarrollo deben dejar de imitar
la arquitectura de los paises desarrollados. Cuando los cédigos de edificacion se
especifican a nivel local, los cddigos de construccion verde se vuelven asequibles para
todos y, por lo tanto, adecuadamente incentivados.
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5B.5 CONSIDERACION DE OPCIONES DE BAJO COSTE PARA VIVIENDAS PEQUENAS
O DE BAJO COSTE

bajo coste para
viviendas
pequeiias o de
bajo coste.

edificacion a
nivel nacional
o local.

contemplan
opciones de
bajo coste.

materiales de
construccion estan
explicitamente
prohibidas (madera,
barro, tierra, chapa
ondulada, etc.)
incluso para

coste: existe un
conjunto especial
de reglas para
viviendas de bajo
coste (menos de 20
metros cuadrados y
no mas de 2 pisos)

Subindicador 0 1 2 3 4
Consideracion | No existen Las normas de | Las construcciones | Se tienen en cuenta | Se permiten y
de opciones de | normas de edificacion no | con ciertos las opciones de bajo | fomentan las

opciones de bajo
coste (materiales
subsidiados,
aprobacion
rapida, tipologia
de vivienda
prevista, etc.).

con estandares
minimos/basicos.

viviendas pequefias
o de bajo coste.

Se debe prestar especial atencién a la vivienda de bajo coste, estableciendo estandares
diferenciados para la vivienda asequible pequefia, de bajo coste y de baja altura. El
cumplimiento de normas de edificacién inalcanzables es especialmente costoso para las
personas con una situacién econdémica vulnerable. El proceso de disefio y adopcion de
normas de edificacién apropiadas ha sido con frecuencia una directiva impuesta desde las
altas esferas que no consulta suficientemente a las partes interesadas y estas incluyen tanto
a los profesionales de la construccién privada como a las comunidades locales.

Por ende, esto ha llevado a muchos paises a tomar prestadas algunas normas inalcanzables
del extranjero, generalmente de paises desarrollados del hemisferio norte. En efecto, los
codigos de edificacion de los paises desarrollados a menudo han puesto el listdn demasiado
alto, creando una dependencia de los materiales de construccion importados y sofocando
al mismo tiempo la innovacién local. EI cumplimiento de los codigos puede aumentar
relativamente los costes de construccion. Asi, la simple transferencia de documentos de
sistemas regulatorios consolidados sin la debida adaptacién a los factores culturales y
economicos locales que inciden en el cumplimiento, ha ocasionado una deficiencia critica
en la implementacion.

CONCLUSIONES

La puesta en practica de un cddigo de edificacion es necesaria, pero es igualmente
importante establecer organizaciones, mecanismos regulatorios e instituciones que son
esenciales para lograr construcciones conformes y seguras. Se considera que dichos
organismos relegan responsabilidades y funciones institucionales, como la formacion para
las profesiones de la construccién, los procesos de certificacion para contratistas y

63



promotores, los seguros de propiedad y los seguros de responsabilidad profesional para
los profesionales de la construccion. Un marco juridico eficaz puede crear la capacidad
institucional para hacer frente a peligros cotidianos como incendios, derrumbes de
edificios, epidemias y condiciones de vida insalubres. El supuesto marco juridico también
puede definir la imparticién de programas educativos y de capacitacién, que se basaran en
practicas de cumplimiento de codigos para todos los sectores de la construccion.

Un factor critico que obliga a muchos habitantes de las zonas urbanas a recurrir al sector
informal es la extrema escasez de tierras, que hace que los precios sean inasequibles (la
tierra se encuentra bajo presién como resultado del aumento de la demanda y la
especulacion). Por lo tanto, las disposiciones del codigo de edificacion deben establecer
un equilibrio entre los costes de las regulaciones y la capacidad econdmica de las personas.
Esto implica, ademas, considerar materiales de construccidn locales, eficientes en cuanto
a recursos y de bajo coste para que hayan opciones de vivienda pequefias y econémicas.

Una mejora en el cumplimiento del cédigo de edificacién supondria un mayor compromiso
hacia las reformas de politica publica y gestion del suelo.
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FINANCIACION PUBLICA BASADA EN EL
SUELO

A lo largo de los afios, se ha ido prestando cada vez mas atencion al papel de la economia
en la planificacion y el desarrollo urbanos. En particular, el suelo ha surgido como uno de
los principales recursos financieros que conducen al concepto de “financiacion basada en
el suelo” -land-based finance (LBF).28 Por definicion, la financiacién publica basada en
el suelo se refiere a las diversas formas en que el suelo y el desarrollo de la vivienda se
utilizan para recaudar ingresos para las autoridades locales u otras entidades publicas. Tal
técnica se basa en el aprovechamiento del valor del suelo (y de otras instalaciones en el
suelo) para asegurar la distribucidn justa y equitativa de los aumentos de valor entre los
propietarios y el publico.?® Aplicada eficazmente, la financiacion publica basada en el
suelo tiene el potencial de generar suficientes ingresos para apoyar y sostener el desarrollo
urbano, asi como para contribuir a cambios socioeconémicos positivos en la sociedad.®

La financiacion publica basada en el suelo es un conjunto flexible de instrumentos que
pueden adaptarse a una variedad de contextos institucionales y culturales. Su objetivo es
aumentar la disponibilidad de recursos para el desarrollo local. La mejora de las finanzas
locales y la capacidad de perfeccionar infraestructura local y prestacion de servicios
pueden tener beneficios sociales y econémicos de gran alcance. Ademas, la financiacion
publica basada en el suelo suele causar menos impactos negativos en la inversion privada
gue otros tipos de mecanismos de ingresos.

La financiacién publica basada en el suelo tiene varias ventajas en comparacién con otras
fuentes de financiacion. En primer lugar, el suelo es inamovible y, si bien esto parece ser
un punto obvio, tiene efectos profundos en la puesta en practica de la financiacion publica
basada en el suelo. Algunas formas de impuestos, como el impuesto sobre la renta y el
impuesto sobre la venta al por menor, pueden influir en las decisiones personales sobre el
lugar en el que se vive, se comercia o se trabaja. Sin embargo, un impuesto basado en el
suelo puede influir en quién es el propietario del suelo o en la forma en que se utiliza, pero
no tendra ningin efecto en su ubicacién. En segundo lugar, el suelo es visible. Esto
significa que el propietario se conoce o puede ser identificado.®* Con una base impositiva

88 Walters (2016).

8 Tong (2015).

% UK Aid (2015).

91 Esto significa que se debe tener un catastro efectivo para asegurar que los propietarios sean rapidamente
identificados y que el valor del suelo sea determinable.
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nitida, la evasion fiscal resulta relativamente dificil. En tercer lugar, el uso de la
financiacion puablica basada en el suelo por parte de las autoridades locales reduce su
dependencia excesiva de las transferencias intergubernamentales. Esto puede traducirse en
una mayor autonomia de los gobiernos locales y en la adaptacion de los planes de
desarrollo a las circunstancias locales.%’Es importante destacar que una eficiente
financiacidn publica basada en el suelo contribuye a una planificacion y un desarrollo
urbanos eficaces mediante la promocion de la densificacién, la reduccion de la
especulacion del suelo y la expansion urbana. Para ello, la financiacion pablica basada en
el suelo introduce impuestos sobre el suelo, lo que significa que los propietarios deben
desarrollarlo para poder pagar. El efecto de esta medida es la promocion del “mas alto y
mejor” uso del suelo. Por ultimo, la financiacion publica basada en el suelo tiende a
promover la transparencia y la rendicion de cuentas de las autoridades locales.

Para que los diferentes tipos de técnicas de financiacion publica basada en el suelo sean
eficaces, deben darse varias condiciones previas, que incluiran la siguiente evaluacion de
los aspectos técnicos. Primero, se precisa un catastro adecuado. En segundo lugar, las
técnicas de financiacién publica basada en el suelo deben utilizarse de manera que
beneficien no sélo a los propietarios de suelos, sino también al publico en general, siendo
asi una forma de compartir el valor del suelo. En tercer lugar, hay que exigir a los
promotores que contribuyan a la financiacion municipal mediante exacciones, tasas o
contribuciones. Finalmente, el impuesto sobre la propiedad, que es la principal forma de
financiacién publica basada en el suelo, debe estar plenamente establecido para que se
aprovechen sus beneficios.

6B.1 CATASTRO

(mas de 20
afios) y no cubre
areas
informales.

(més de 10 afos)
y no cubre areas
informales.

actualizado (menos
de 10 afios), pero no
cubre 4reas
informales y no esta
bien coordinado con
los impuestos sobre
el suelo.

Subindicador 0 1 2 3 4
Catastro. No existe El catastro no El catastro no El catastro esta El catastro esta
catastro. estd actualizado | esta actualizado relativamente actualizado (menos de

5 anos de antigiiedad),
cubre areas informales
y estéa a disposicion
del publico y bien
coordinado con los
impuestos sobre el
suelo.

El valor del suelo se refiere a los procesos de valoracion y fiscalidad de terrenos y fincas.
Estos sistemas de valoraciéon y fiscalidad varian en todo el mundo. En los paises

92 Ruiz and Vallejo (2010).
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desarrollados, el valor se refiere normalmente al precio que los compradores y vendedores
bien informados de una propiedad podrian probablemente decidir cuando esta se pueda
adquirir.®® Esto significa que el valor no es un hecho, sino una estimacion del precio que
posiblemente se pagara por el suelo y la propiedad en un momento dado, y que depende
del tipo de transaccion, de los motivos y de los intereses de las partes involucradas.® Los
valores estimados pueden utilizarse para determinar la tributacidn y, en consecuencia, para
la financiacion de los servicios publicos.%

Un sistema eficaz de valoracion del suelo y de fiscalidad requiere un sistema catastral
fiable. Por ejemplo, de acuerdo con el enfoque FFP (véase el subindicador 1h.1), la funcién
de valoracién y fiscalidad necesita un mapa con los nimeros catastrales de parcelas y
propiedades individuales.®® La valoracion no necesita ninguna medida, ni la identificacion
exacta de los limites, pero la escala del mapeo debe ser suficiente para identificar los
objetos presentes en el terreno y para el calculo de su area.’” Asi, resulta también
beneficioso el uso de imagenes aéreas o de satélite a efectos de valoracién, ya que combina
los objetos juridicos, es decir, las unidades de espacio, con objetos fisicos como la
topografia, los edificios y los acuerdos sobre el uso del suelo.®

El éxito de la financiacién publica basada en el suelo depende en gran medida de un
catastro bien gestionado y actualizado. Un catastro es un inventario de todas las parcelas
e incluye toda la informacion necesaria para determinar el valor de la propiedad a efectos
fiscales. Por lo tanto, un catastro debe primeramente capturar todas las parcelas de suelo,
incluyendo las areas informales. Si bien se ha argumentado que la inclusion de las areas
informales en el sistema tributario puede ser un esfuerzo costoso e infructuoso, algunos
han afirmado que si los asentamientos informales se incluyeran en el sistema de impuestos
sobre la propiedad, muchos de los residentes pagarian el impuesto voluntariamente.® Este
caso se daria especialmente si el gobierno estableciera un proceso formal para otorgar
algun tipo de estatus legal a quienes han pagado el impuesto.

El catastro, ademas de abarcar todas las parcelas de la zona en cuestion, debe especificar
lo que es gravado fiscalmente. ¢Es el suelo? ¢Es el valor de los proyectos urbanisticos
realizados en el terreno ;0 ambos? A continuacién, debe realizarse un examen de la base
imponible, es decir, del valor de la propiedad a gravar. ; Como se determinara este valor?
¢Es el valor del alquiler anual, el valor de mercado o del tamafio del terreno? Por
consiguiente, un catastro fiscal debe determinar el método de valoracién de la propiedad.
Esto es importante porque el valor de la propiedad tiene un efecto directo en la cuantia de

% 1bid.
% bid.
% |bid.
% |bid.
7 1bid.
% |bid.
% Smolka and De Cesare (2013).
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los impuestos a recaudar.

6B.2 MECANISMOS DE EQUIDISTRIBUCION DEL VALOR DEL SUELO GENERADO
POR LOS PROCESOS DE PLANIFICACION

Subindicador 0 1 2 3 4
Mecanismos de No existen Existen Existen Existen varios Existen varios
equidistribucion mecanismos mecanismos mecanismos mecanismos mas | mecanismos para
del valor del suelo para sencillos, como | sencillos como la | complejos para distribuir el
generados por los distribuir el en caso de contribucion compartir el aumento del valor
procesos de aumento del subdivisiones de | sobre valor del aumento del del suelo en las
planificacion (por [ valor del parcelas o de suelo en caso de | valor del suelo decisiones de
ejemplo, suelo. solicitud de subdivisiones de | para las planificacion y las
conversion del licencias de tierras o la decisiones de inversiones
suelo urbano en construccion. solicitud de planificacion y publicas. Los
rural, Estos no son licencias de las inversiones ingresos
administracion de generalmente construccion. publicas. Los recaudados (o
los derechos de usados ni Estos son ingresos parte de ellos) se
edificacion o aplicados. generalmente recaudados destinan a toda la
cambio de uso del usados y aumentan la ciudad para
suelo) o aplicados. Los capacidad de la | aumentar la oferta
inversiones ingresos autoridad local de bienes
publicas (por recaudados de planificacién | publicose
ejemplo, calles, aumentan la urbana. incrementar el
espacios publicos, capacidad de desarrollo urbano
zonas verdes, prestacion de equitativo.
infraestructuras de servicios de la
transporte publico, autoridad local.
infraestructuras
basicas).

La equidistribucién del valor del suelo, un tipo de financiacién publica basada en el suelo,
se apoya en la distribucion equitativa de los beneficios y de las cargas del desarrollo
urbano, lo que significa que los propietarios y promotores deben compartir el valor de su
suelo con el puablico si los aumentos de valor son consecuencia de una decisién de
planificacion o de una inversién publica en infraestructura.1®

La equidistribucion del valor del suelo, cuando se genera mediante decisiones de
planificacion, puede adoptar la forma de una contribucién al valor del suelo, de canones,
en el caso de subdivisiones de terrenos, o de una solicitud de licencia de construccién. Es
importante destacar que los ingresos generados por la equidistribucion del valor del suelo
deberian dedicarse a aumentar la capacidad de planificacion urbana de la autoridad local

100 Booth (2012).
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mediante el aumento de la oferta de bienes publicos y un desarrollo urbano mas equitativo.

Existen varias opciones para la equidistribucion del valor del suelo.%! Estas incluyen, pero
no se limitan a:

Impuestos periddicos sobre terrenos y edificios: generalmente se presentan en varias
formas. Existen impuestos sobre el suelo, impuestos sobre edificios y otras mejoras que se
realicen en el suelo y también los impuestos que gravan a la vez el suelo y sus estructuras
inmobiliarias. Estos impuestos a menudo proporcionan un flujo constante de ingresos para
las autoridades locales que es necesario para financiar los servicios locales y las
inversiones en infraestructura.

Cargos por mejoras y evaluaciones especiales: normalmente tienen por objeto promover
el reparto comunal del aumento del valor del suelo derivado de la construccion de
infraestructuras. Por ejemplo, la construccidn de una autopista aumentaria el valor de los
terrenos y de los edificios que la rodean. Dichos valores incrementados deben ser
compartidos por el pablico y esto se hace a través de cargos por mejoras.%? La evaluacion
especial es una ligera variacion del cargo por mejoras porque, en vez de ser un cargo Unico,
se paga durante varios afos.

Impuestos sobre el incremento del valor del suelo: estos son impuestos sobre el aumento
del valor del suelo. Se basan en la idea que el valor del suelo no se incrementa por las
acciones de los propietarios, sino que por procesos sociales tales como la infraestructura
publica, las tendencias del mercado y las caracteristicas de la localizacion. De hecho, dado
que los propietarios son ayudados por procesos sociales que aumentan el valor de su suelo,
ellos no tendrian que ser los Gnicos en disfrutar de los beneficios derivados. Por lo tanto,
los impuestos sobre el incremento del valor del suelo son una forma de compartir el valor
entre el propietario y la comunidad.

Arrendamiento de suelos y venta de suelo publico: el gobierno o la autoridad local puede
vender o arrendar terrenos publicos. Normalmente, esto se hace cuando hay un terreno
publico disponible y el gobierno necesita generar suficientes ingresos para un proyecto de
alta prioridad a largo plazo.

Impuestos sobre transmisiones e impuestos de timbre: estos se calculan cuando la
propiedad del suelo se transfiere de un sujeto a otro. En la mayoria de los casos, su cantidad
es un porcentaje del valor total de la propiedad que se transfiere. Los ingresos generados
deberan utilizarse para mantener los sistemas de registro de la propiedad.

101 Walters (2016).
102 peterson and Thawakar (2013).
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6B.3 TASAS/CONTRIBUCIONES DE LOS PROMOTORES

proporcionale
salaescalay
a la necesidad
de promocion.

pero no cubren
todos los costes
de

requeridos para
su desarrollo.

Subindicador 0 1 2 3 4
Tasas/ No existen Los Los promotores Los promotores | Los promotores
Contribuciones | mecanismos. promotores contribuyen (en contribuyen (en | contribuyen (en
de los pagan algunas | especie o en €specie o en especie o en
promotores tasas efectivo) a efectivo) a efectivo) a todos
administrativa | algunos costes todos los costes | los costes de
sno de de infraestructura
infraestructura. infraestructura requeridos para su
)

desarrollo. La
licencia de
edificacion se

concede solo
después de que se
haya pagado o
comprobado la
contribucion.

infraestructura
requeridos para
su desarrollo.

Las exacciones de los promotores, también conocidas como tasas o contribuciones, se
basan en la idea de que los nuevos proyectos supondran una carga mayor para las
autoridades urbanas en lo que respecta a la infraestructura y la prestacion de servicios. Por
tanto, el promotor debe compensar a la autoridad urbana por los costes adicionales
ocasionados por la nueva urbanizacion. La compensacién se presenta en forma de
exacciones, las cuales pueden incluir las mejoras necesarias in situ -tales como pavimentos
de carreteras y lineas de recoleccion de aguas residuales- que son realizadas por el
promotor y luego transferidas a la autoridad local. Asimismo, la autoridad local puede
exigir al promotor que realice pagos para un proyecto externo u otras mejoras sociales.

Las tasas a los promotores pueden estar vinculadas a la venta de derechos de desarrollo
urbanistico, por lo que las autoridades urbanas distinguen la propiedad del suelo del
derecho a seguir desarrollandola y se reservan el derecho a autorizar cualquier promocion
ulterior. La venta de estos derechos puede generar ingresos para las inversiones en
infraestructura publica y, alin mas importante, puede utilizarse para estimular la provision
de vivienda asequible mediante la inclusion explicita de términos a tal efecto en los
contratos de venta de derechos de desarrollo. Estos ejemplos muestran como se pueden
utilizar diversas formas de financiacion publica basada en el suelo para beneficiar no
solamente a los propietarios y promotores urbanisticos, sino también al publico, utilizando
fondos para inversiones publicas.
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6B.4 IMPUESTOS SOBRE LA PROPIEDAD

pero su tasa
de
recaudacion

recaudacion es

inferior al 50%.

Se basa en el

de recaudacion
superior al
80%. Se basa

Subindicador 0 1 2 3 4
Impuestos No existen Existe un Existe un Existe un Existe un
sobre la impuestos impuesto impuesto sobre 1mpues.t0 sobre 1mpqest0 sobre la
propiedad. sobre la sobre la la propiedad, 1? propiedad y propiedad con
propiedad. propiedad, pero su tasade | fieneuna tasa una gran tasa de

recaudacion (mas
del 90%). Se basa
en el valor del

es inferior al valor del suelo en el valor del suelo y la

20%. Sebasa | no urbanizable. | sucloyenla urbanizacion.

en el valor del urbanizacion. Aumento

suelo no progresivo para

urbanizable. terrenos no
urbanizados,

solares vacios o
viviendas vacias.

A efectos de las presentes directrices, el “impuesto sobre la propiedad” se refiere al
impuesto recaudado tanto sobre los terrenos como sobre los edificios que los ocupan. Por
una parte, los que se aplican Unicamente a los edificios pueden no captar el aumento del
valor del suelo causado, por ejemplo, por el desarrollo de la infraestructura en la zona. Por
otra parte, los impuestos que gravan Unicamente el suelo excluiran el valor de las
estructuras construidas en él, privando asi a las autoridades locales de ingresos adicionales.
Por consiguiente, un buen sistema impositivo sobre la propiedad debe incluir tributos
basados tanto en el valor del suelo como en cualquier desarrollo que se haga de este. De
esta manera la autoridad local podra captar el valor total de la propiedad,'® que debe ser
establecido por un catastro completo y actualizado, también conocido como lista de
valoracion (véase el subindicador 6b.1).

El impuesto sobre la propiedad es fundamental en la financiacion piblica basada en el
suelo y en la equidistribucion del valor del suelo por varias razones fundamentales. En
primer lugar, los impuestos periodicos sobre el suelo ofrecen a los propietarios un
incentivo para desarrollarlos a fin de poder pagar el impuesto, lo que se traduce en un
mayor desarrollo de los terrenos no urbanizados. En segundo lugar, el impuesto sobre la
propiedad reduce la especulacion del suelo, ya que este tendra que ser pagado
independientemente de si hay o no construcciones. De hecho, un buen sistema de
impuestos sobre la propiedad deberia prever aumentos progresivos de los impuestos en los

103 Bird (2004).
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casos de terrenos no utilizados o subdesarrollados. Asi, no resultaria atractivo comprar
terrenos a menos que exista la intencion de utilizarlos. Esto, a su vez, puede reducir la
demanda de suelo, lo que puede estabilizar los precios y favorecer la construccion de
viviendas mas asequibles.’®* En efecto, el impuesto sobre la propiedad puede tener efectos
a largo plazo en la reduccion de la diseminacion urbana, asi como en la reduccién de la
ocupacién de las tierras agricolas. El desarrollo compacto reducira el coste de la
infraestructura y de la prestaciéon de servicios, y los desplazamientos se reducirian a
medida de que se creen mas puestos de trabajo locales y los servicios estén menos
dispersos.1%

Asimismo, dado que los impuestos sobre la propiedad son periddicos, estos pueden
proporcionar una fuente estable de ingresos para los gobiernos locales. Por consiguiente,
pueden emplearse para la realizacién de otras modalidades de obras publicas, como
escuelas, hospitales y parques.

CONCLUSIONES

El suelo tiene potencial para proporcionar una importante mejora en los ingresos
disponibles para las autoridades locales. Amén de ser un elemento visible y fijo, lo cual
reduce la posibilidad de evasion fiscal, también tiene la ventaja adicional de aportar
bienestar social y econémico a la comunidad. Sin embargo, cabe sefialar que el éxito de la
financiacién publica basada en el suelo como mecanismo efectivo de financiacién depende
de una administracion de gobierno local sélida y eficaz, asi como de la colaboracién entre
los distintos niveles de gobierno. Ademas, esta se basa en la buena voluntad politica y en
la aceptacion social, diferenciandose de los impuestos generalmente impopulares entre la
gran mayoria de la poblacién que, como tales, pueden ser objeto de resistencia. En
consecuencia, los gobiernos y las autoridades locales deben velar por que las personas
interesadas comprendan la importancia de esos impuestos, ademas de velar por que las
comunidades locales disfruten de los beneficios sociales y econémicos de la financiacién
publica basada en el suelo.

104 \McGill (2011).
105 i,
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1: Planeamiento urbanistico

Indicador Subindicador ZRankmg 3 Caliticacion Resg g?)lrllftl!?rgg:
Consistencia de los objetivos [El marco regulador en este dmbito no tiene|Las politicas publicas son incoherentesy  [Existen politicas publicas consistentes en este [Las medidas reguladoras en este ambito Las medidas reguladoras en este dmbito tienen
len una determinada politica |una politica publica ni objetivos claros. las normas tienen diversos objetivos dmbito, pero las regulaciones tienen objetivosftienen objetivos consistentes. lobjetivos consistentes basados en politicas
la.l [publica politicos. diferentes. publicas claras. 1 1
ITransparencia y eficiencia de [Proceso complicado y burocrético con el  [Proceso complejo y no transparente. Los procesos estan claramente definidos con [Los procesos estdn claramente definidos con |Los procesos estdn claramente definidos y son
los mecanismos y procesos  [resultado de la decision dejado Existen algunas reglas para guiar el un cierto grado de discrecion, pero los un cierto grado de discrecion. Existen totalmente transparentes, de modo que el
completamente a la discrecidn de los resultado de la decision, pero pueden ser [mecanismos de control y correctores (por Imecanismos de control y correctores resultado de la decision no es discrecional.
la.2 funcionarios publicos. facilmente manipuladas. ejemplo, la aprobacion jerarquica de las loperativos (por ejemplo, aprobacién 1 1
diferentes instituciones, la participacion jerdrquica por parte de diferentes
publica, la consulta, el recurso ante los instituciones, participacion publica, consultas,
tribunales, etc.) son disfuncionales. recursos ante los tribunales, etc.).
. Organizacién de las arias instituciones tienen arias instituciones tienen arias instituciones tienen responsabilidades |Las funciones y responsabilidades Las funciones y responsabilidades institucionales
Eﬁc‘aua responsabilidades y funciones [responsabilidades en la implementacién de|responsabilidades en la implementacién dejen la implementacién de las regulaciones. institucionales en este sector se concentran |en este sector se concentran en una institucion
fun‘cmn.al 1a.3 [institucionales las regulaciones y no existe ningun las regulaciones. Existen mecanismos de  [Existen mecanismos de coordinacion, pero  [en una institucién que no siempre funciona [eficiente o en varias instituciones bien
legislativa mecanismo de coordinacién. coordinacién, pero no son efectivos. s6lo funcionan ocasionalmente. eficazmente. coordinadas. 1 1
Estandares de redaccion Lenguaje extremadamente confuso y Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas|Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas  |Los textos normativos estan redactados en un|Los textos normativos estan redactados en un
iclaros lambiguo con la interpretacion dejada normas o decisiones judiciales para normas o decisiones judiciales que facilitan la |lenguaje claro e inequivoco que sélo pueden (lenguaje claro y sin ambigtiedades, comprensible
la.4 completamente a la discrecidn de los orientar el resultado de la decisién, pero |interpretacion. lentender los profesionales. para los profesionales y los ciudadanos comunes.
funcionarios publicos. pueden manipularse facilmente. 1 1
Capacidad de aplicacién Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros apenas  |Los recursos humanos y financieros son
totalmente insuficientes para aplicar el insuficientes para aplicar el marco insuficientes para aplicar el marco normativo, [son suficientes. suficientes para aplicar con éxito el marco
la.5 Imarco normativo. normativo, pero podrian mejorarse en pero podrian mejorarse de manera realista en normativo en este dmbito.
arios afios (+5 afios) con el desarrollo de |unos pocos afios (2-3 afios) con el desarrollo 1 1
la capacidad. de la capacidad.
Registro legal de suelos No existe ningun sistema de informacion  [El sistema de informacidn estd presente en [El sistema de informacidn estd presente en la [El sistema de informacidn territorial cubre El 100% de los terrenos del municipio estan
territorial en la ciudad. la ciudad, pero no ofrece total cobertura ciudad pero cubre la ciudad sélo parcialmente|mas del 80% del municipio y esta registrados en un catastro y su informacién esta
1b.1 /o no esta actualizado. (menos del 80%) y/o no estd adecuadamente [adecuadamente actualizado. lactualizada y a disposicion del publico.
actualizado. 1 1
ISistemas de tenencia flexibles |Sdlo se reconocen los derechos formales  |La normativa sélo reconoce los derechos  [La normativa reconoce los derechos La normativa tiene en cuenta la perspectiva |La normativa tiene en cuenta las cuestiones de
socialmente sensibles legales. formales legales, pero existen mecanismos [estatutarios y consuetudinarios. Existen de género y reconoce los derechos lgénero y reconoce los derechos legales,
para reconocer los derechos informales  [mecanismos para reconocer los derechos lestatutarios y consuetudinarios. Existen lconsuetudinarios e informales. Existe un proceso
sobre el suelo (por ejemplo, usucapién, informales sobre el suelo (por ejemplo, mecanismos para reconocer los derechos simplificado de registro por primera vez. Existen
1b.2 ltitulos de ocupacion, formas no usucapion, titulos de ocupacidn, formas no  [informales sobre el suelo (por ejemplo, mecanismos para reconocer la ocupacioén y dar
documentales de prueba, etc.). documentales de prueba, etc.). El proceso de [usucapidn, titulos de ocupacién, formas no  [seguridad de tenencia a los que no son 1 1
registro o su coste es bastante prohibitivo.  [documentales de prueba, etc.). Existe un propietarios.
proceso simplificado de registro para la
primera vez.
erarquia coordinada de No existe ninglin mecanismo para vincular [Existen mecanismos normativos para Existen mecanismos normativos para vincular |La jerarquia urbanistica es clara, pero existen |La jerarquia urbanistica es clara y los
ey planeamiento los planes entre si. incular los planes entre si, pero con altos [los planes entre si, pero no garantizan el solapamientos institucionales y mecanismos normativos garantizan que los
urbanistico: 1b.3 niveles de discrecionalidad en todos los cumplimiento de los planes mas grandes ni  [administrativos. planes a nivel local cumplan con los planes
niveles. lguian a los planes mas pequefios. lsuperiores. Los planes son adecuados a las 1 1
afpe_ctos necesidades locales.
técnicos
Posibilidad de cambios en el [Los planes urbanisticos no existen o no Segun los planes urbanisticos, el cambio de[Segun los planes urbanisticos, el cambio de  [Segun los planes urbanisticos, el cambio de  |Los planes estipulan qué cambios en el uso del
uso del suelo [permiten cambios en el uso del suelo. uso del suelo es posible, pero el proceso  [uso del suelo es posible, pero el proceso de  |uso del suelo es posible, con transparenciay [suelo son posibles con transparencia y sin
de solicitud dura al menos 12 meses. lsolicitud dura al menos 9 meses. sin discrecionalidad, pero el proceso de discrecionalidad. El proceso de solicitud dura
1b.4 solicitud dura al menos 6 meses. menos de 2 meses. Los planes de uso del suelo
permiten superposiciones en los distritos de uso il )
Uinico existentes.
Planeamiento de escalay No es un requisito para los planes urbanos [Los planes urbanisticos tienen en cuenta [Los planes urbanisticos consideran Los planes urbanisticos deben tener en Los planes urbanisticos deben tener en cuenta
politicas de vivienda considerar proyecciones demograficasy |las proyecciones demogréficas, pero no proyecciones demograficas y migratorias, cuenta las proyecciones demograficas y las proyecciones demograficas y migratorias y
lasequible migratorias ni vincularlas a la oferta de planifican a escala ni tienen en cuenta la  [pero no planifican a escala ni consideran la  |migratorias y vincularlas a la oferta de incularlas a la oferta de viviendas asequiblesy a
1b.5 ivienda asequible. implementacion de politicas de vivienda  [implementacién de politicas de vivienda vivienda asequible, asi como a suelos suelos con servicios a escala a través de una
lasequible. lasequible. provistos de servicios, pero no lo hacen a una [variedad de instrumentos (oferta 1 1
lescala adecuada. publico/privada, subsidios de vivienda/alquiler,
letc.).
Eficacia funcional
legislativa: 5
Aspectos técnicos: 5

Puntuacién total:

10




2: Espacio publico

Ranking Calificacion
Indicador Subindicador 5 5 Calificacion Peso ponderada
Consistencia de los objetivos|El marco regulador en este ambito no tiene|Las politicas publicas son incoherentesy  [Existen politicas publicas consistentes en este |Las medidas reguladoras en este ambito Las medidas reguladoras en este ambito tienen
2a.1 len una determinada politica juna politica publica ni objetivos claros. las normas tienen diversos objetivos dmbito, pero las regulaciones tienen objetivosftienen objetivos consistentes. objetivos consistentes basados en politicas 1 1
publica politicos. diferentes. publicas claras.
[Transparencia y eficiencia deProceso complicado y burocratico con el [Proceso complejo y no transparente. Los procesos estan claramente definidos con |Los procesos estan claramente definidos con [Los procesos estan claramente definidos y son
los mecanismos y procesos |resultado de la decision dejado Existen algunas reglas para guiar el un cierto grado de discrecidn, pero los un cierto grado de discrecion. Existen totalmente transparentes, de modo que el
lcompletamente a la discrecion de los resultado de la decision, pero pueden ser |mecanismos de control y correctores (por imecanismos de control y correctores resultado de la decision no es discrecional.
2a.2 funcionarios publicos. facilmente manipuladas. ejemplo, la aprobacion jerdrquica de las operativos (por ejemplo, aprobaciéon 1 1
diferentes instituciones, la participacion jerarquica por parte de diferentes
publica, la consulta, el recurso ante los instituciones, participacién publica, consultas,
tribunales, etc.) son disfuncionales. recursos ante los tribunales, etc.).
Organizacion de las Varias instituciones tienen arias instituciones tienen Varias instituciones tienen responsabilidades [Las funciones y responsabilidades Las funciones y responsabilidades institucionales
responsabilidades y responsabilidades en la implementacion de|responsabilidades en la implementacion delen la implementacion de las regulaciones. institucionales en este sector se concentran |en este sector se concentran en una institucion
funciones institucionales las regulaciones y no existe ningin las regulaciones. Existen mecanismos de  |Existen mecanismos de coordinacién, pero len una institucion que no siempre funciona  [eficiente o en varias instituciones bien
2a.3 mecanismo de coordinacién. coordinacion, pero no son efectivos. sélo funcionan ocasionalmente. eficazmente. coordinadas. 1 1
Eficacia
funcional Estandares de redaccion Lenguaje extremadamente confuso y Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas|Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas  |Los textos normativos estdn redactados en un [Los textos normativos estan redactados en un
legislativa claros lambiguo con la interpretacién dejada normas o decisiones judiciales para normas o decisiones judiciales que facilitan la [lenguaje claro e inequivoco que sdlo pueden [lenguaje claro y sin ambigiiedades, comprensible
lcompletamente a la discrecién de los orientar el resultado de la decision, pero [interpretacion. lentender los profesionales. para los profesionales y los ciudadanos comunes.
2a.4 [funcionarios publicos. lpueden manipularse facilmente. 1 1
Capacidad de aplicacién Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros apenas  |Los recursos humanos y financieros son
totalmente insuficientes para aplicar el insuficientes para aplicar el marco insuficientes para aplicar el marco normativo, [son suficientes. suficientes para aplicar con éxito el marco
marco normativo. Inormativo, pero podrian mejorarse en pero podrian mejorarse de manera realista en Inormativo en este dmbito.
2a.5 arios afios (+5 afios) con el desarrollo de |unos pocos afios (2-3 afios) con el desarrollo 1 1
la capacidad. de la capacidad.
Mecanismos para asignar el [No existen mecanismos. Existen mecanismos, pero no garantizan  [Existen mecanismos, pero garantizan una Existen mecanismos para garantizar una Existen mecanismos para garantizar una oferta
lespacio adecuado a las una oferta adecuada de espacio publico. |oferta adecuada de espacio publico sélo en  |oferta adecuada de espacio publico a todas [adecuada de espacio publico a todas las partes
2b.1 calles (% de terreno, nimero| algunas partes de las ciudades. las partes de las ciudades. de las ciudades, teniendo en cuenta las
de intersecciones, anchuray necesidades locales y el impacto de este 1 1
longitud, densidad de las requisito en la vivienda asequible.
calles, existencia de planos
de calles, etc.)
Mecanismos para asignar  |No existen mecanismos. Existen mecanismos para asignar espacio |Existen mecanismos que funcionan para Existen mecanismos que funcionan para Existen mecanismos que funcionan para asignar
lespacio adecuado al espacio ladecuado al espacio publico no vial, pero [asignar una cantidad adecuada de espacio al [asignar una cantidad y una distribucion la cantidad y distribucién adecuadas de espacio
2b.2 publico no vial (dreas no son sensibles a los resultados. lespacio publico no urbano. adecuadas de espacio al espacio publico no  [al espacio publico no vial a todas las escalas
\verdes, patios de recreo, vial. (desde el plan general de la ciudad hasta planes 1 1
instalaciones deportivas, imas detallados).
instalaciones publicas, etc.)
IAdquisicion de suelo para  |La Unica herramienta disponible para crear [El suelo es aportado por los propietarios en|El suelo es aportado por los propietarios en el [El suelo es aportado por los propietarios en el [El suelo es aportado por los propietarios en el
lespacio publico lespacio publico es la expropiacién. el proceso de urbanizacién/subdivision. Los|proceso de urbanizacién/subdivision. Los proceso de urbanizacion. Los derechos de proceso de urbanizacion. Los derechos de
requisitos son demasiado ambiguos y requisitos son inadecuados o no se cumplen. [subdivision o de edificacion estan subdivision o de edificacion estan condicionados
Espacio publico: 2b.3 dejan espacio para la discrecion en la condicionados a dicha aportacion. a dicha aportacion. Una vez que se aprueba el
aspectos laprobacion. plano de la calle, ningun edificio puede ser 1 1
técnicos construido o compensado. Se permite el uso
publico temporal del espacio de ocio.
Normas de planeamiento  [No existen normas de planeamiento del  |Existen normas de planeamiento del Las regulaciones tienen en cuenta el clima y la|Las regulaciones consideran el clima, la Las regulaciones consideran el clima, la
del espacio publico lespacio publico. lespacio publico, pero no garantizan la lseguridad, pero no garantizan espacios lseguridad, aseguran espacios publicos lseguridad, aseguran espacios publicos animados,
2b.4 lexistencia de espacios publicos animados, [publicos animados, seguros y accesibles. lanimados, seguros y accesibles para seguros y accesibles para mujeres, nifios, 1 1
lseguros y accesibles. comerciantes informales. personas con discapacidades y comerciantes
informales.
Gestion de las calles y del  |La responsabilidad de la gestién del Funciones y responsabilidades claras, pero |Buena coordinacidn, financiacién y personal [Funciones y responsabilidades claras, buena [Funciones y responsabilidades claras, buena
lespacio publico lespacio publico es muy poco clara y/o esta [escaso mantenimiento debido a la falta de [adecuados. Espacio publico debidamente coordinacidn, financiacién y personal icoordinacidn, financiacién y personal adecuados.
2b.5 fragmentada entre varias instituciones. fondos y personal adecuados. mantenido, pero su acceso esta restringido a [adecuados. Espacio publico debidamente El espacio publico estd adecuadamente
los ciudadanos o sujeto a una tarifa. mantenido y abierto a los ciudadanos. imantenido, es dindmico, seguro, accesible y
abierto a los ciudadanos. Los ciudadanos 1 1
participan en su gestion y uso.
Eficacia funcional
legislativa: 5
Aspectos técnicos: 5

Puntuacién total:

10




3: Solares y manzanas de edificios

Indicador Subindicador 5 Ranking 3 Calificacién Peso %%Inl'uf:icearcalgg
IConsistencia de los objetivos en  [El marco regulador en este dmbito no|Las politicas publicas son incoherentes y lasExisten politicas publicas consistentes en este Las medidas reguladoras en este ambito Las medidas reguladoras en este ambito tienen
una determinada politica publica [tiene una politica publica ni objetivos|normas tienen diversos objetivos politicos. [gmbito, pero las regulaciones tienen objetivos|tienen objetivos consistentes. lobjetivos consistentes basados en politicas
3a.1 claros. diferentes. publicas claras. 1 1
[Transparencia y eficiencia de los |Proceso complicado y burocratico Proceso complejo y no transparente. Los procesos estan claramente definidos con |Los procesos estan claramente definidos con |Los procesos estan claramente definidos y son
mecanismos y procesos con el resultado de la decision dejadofExisten algunas reglas para guiar el un cierto grado de discrecion, pero los un cierto grado de discrecion. Existen ftotalmente transparentes, de modo que el
3a.2 completamente a la discrecidn de los resultado de la decision, pero pueden ser |mecanismos de control y correctores (por imecanismos de control y correctores resultado de la decision no es discrecional.
funcionarios publicos. facilmente manipuladas. lejemplo, la aprobacion jerdrquica de las operativos (por ejemplo, aprobacién 1 1
diferentes instituciones, la participaciéon jerarquica por parte de diferentes
publica, la consulta, el recurso ante los instituciones, participacién publica, consultas,
tribunales, etc.) son disfuncionales. recursos ante los tribunales, etc.).
Organizacion de las \Varias instituciones tienen arias instituciones tienen arias instituciones tienen responsabilidades |Las funciones y responsabilidades Las funciones y responsabilidades institucionales
responsabilidades y funciones responsabilidades en la responsabilidades en la implementacién defen la implementacion de las regulaciones. institucionales en este sector se concentran |en este sector se concentran en una institucién
Eficacia funcional |3, 3 institucionales implementacion de las regulaciones yllas regulaciones. Existen mecanismos de  [Existen mecanismos de coordinacion, pero  fen una institucion que no siempre funciona eficiente o en varias instituciones bien 1 1
legislativa no existe ninglin mecanismo de coordinacién, pero no son efectivos. sélo funcionan ocasionalmente. eficazmente. coordinadas.
coordinacion.
Estandares de redaccién claros  |Lenguaje extremadamente confuso y [Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas|Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas  |Los textos normativos estan redactados en un |Los textos normativos estan redactados en un
lambiguo con la interpretacion dejadanormas o decisiones judiciales para normas o decisiones judiciales que facilitan la lenguaje claro e inequivoco que sélo pueden [lenguaje claro y sin ambigtedades, comprensible
3a.4 completamente a la discrecidn de los [orientar el resultado de la decision, pero |interpretacién. entender los profesionales. para los profesionales y los ciudadanos comunes.
funcionarios publicos. pueden manipularse facilmente. 1 1
ICapacidad de aplicacién Los recursos humanos y financieros |Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros apenas  |Los recursos humanos y financieros son
3a.5 son totalmente insuficientes para insuficientes para aplicar el marco insuficientes para aplicar el marco normativo, [son suficientes. suficientes para aplicar con éxito el marco
aplicar el marco normativo. normativo, pero podrian mejorarse en pero podrian mejorarse de manera realista en normativo en este dmbito.
arios afios (+5 afios) con el desarrollo de unos pocos afios (2-3 afios) con el desarrollo 1 1
la capacidad. de la capacidad.
Flexibilidad en el tamafio de la El tamafio minimo de la parcela es delEl tamafio minimo de la parcela es de 501- [El tamafio minimo de la parcela es de 301-500[El tamafio minimo de la parcela es de 101-300[El tamafio minimo de la parcela es de 20-100 m2
parcela o solar que permite la 1801 m2 o mas. Las parcelas de menor|800 m2. Las parcelas de menor tamafio no [m2. Las parcelas de menor tamafio no puedenjm2. Las parcelas de menor tamafio no puedenjo no existe un tamafio minimo. Se puede crear
3p.1 (diversificacion para diferentes tamafio no pueden ser creadas pueden ser creadas legalmente. ser creadas legalmente. ser creadas legalmente. una parcela de cualquier tamafio mayor si es 1 1
usos del suelo y su asequibilidad |legalmente. necesario.
Longitud maxima del bloque o No existen criterios. Mas de 400 m. 300-200m. 200-130m. Menos de 130 m.
manzanas de edificios en
cualquier direccion (para uso 1 1
3p.2 |predominantemente
residencial/mixto, excluyendo
usos industriales y otros que
requieren bloques mas grandes)
Subdivision del suelo en parcelas [No existe ningiin mecanismo o, si Proceso largo y costoso. Las reglas a seguir [Proceso largo y costoso. Las reglas a seguir  |La subdivision puede ser propuesta por las  |Facil y sencillo, con una clara indicacion de las
urbanas (subdivisién de tierras existe, no se han establecido reglas  [son muy ambiguas. Subdivision hecha por son claras, pero los estandares de subdivision fautoridades publicas en consulta con los formas de las parcelas y de los estandares
3b.3  fgricolas) para guiar la subdivision. propietarios privados con aprobacion no son adecuados. Subdivision hecha por propietarios. Hay una clara indicacion de las  |urbanos requeridos para el espacio publico,
Solares y publica (altamente discrecional). propietarios privados con aprobacién publica. formas de las parcelas con los estdndares calles y otras instalaciones. El cumplimiento de 1 1
manzanas de urbanos requeridos para el espacio publico, [las normas y de la infraestructura necesaria corre|
edificios: calles y otras instalaciones. la cargo del propietario.
Aspectos técnicos
IConsolidacién de parcelas o No existe ninglin mecanismo o, si Existe un mecanismo de consolidacién, Proceso largo y costoso. Los estandares no Proceso facil y directo. La consolidacién se Facil y directo. La consolidacidn se utiliza para
solares (lotes adyacentes de los  [existe, no se han establecido reglas |pero requiere un proceso complejo y lson adecuados. No se tiene en cuenta la utiliza para aumentar las densidades en las  [aumentar las densidades en las zonas urbanas
3b.4 mismos o diferentes propietarios) |para guiar la consolidacién. costoso. Las reglas a seguir son ambiguas. fadecuacion de la infraestructura existente.  [zonas urbanas que ya tienen servicios (cambiofcon servicios (relleno urbanistico) y forma parte
Su aprobacion es altamente discrecional. de uso) y forma parte de la politica publicay |de la politica publica y de los programas urbanos. 1 1
de los programas urbanos. Existencia de incentivos (por ejemplo, derecho
de tanteo a favor de los vecinos, densidades mas
laltas permitidas, etc.)
Reajuste de parcelas o solares No existe ninglin mecanismo. Existe un mecanismo de reajuste de la Las reglas y los requisitos son complicados y [Las reglas y los requisitos son sencillos. EI Existe un mecanismo eficaz para reajustar las
3b.5 parcela, pero las reglas y el proceso a dificiles de aplicar. Las instituciones consentimiento y la participacion de los parcelas con una participacion adecuada. Los
lseguir son ambiguos. Su aprobacién es municipales involucradas no estan propietarios es adecuada (entre el 60 y el proyectos tienen en cuenta los objetivos de toda
altamente discrecional. icoordinadas. La participacion de los 70%) y la coordinacidn institucional es la ciudad y tratan de evitar la gentrificacion. 1 1
propietarios es inadecuada (mds del 70% o [suficiente. [También tiene en cuenta los derechos de los
menos del 60% de consentimiento) y no inquilinos y de los no propietarios.
significativa.
Eficacia funcional
legislativa ®
Aspectos técnicos: 5

Puntuacion total:

10




4: Derechos de desarrollo urbanistico

Indicador Subindicador Ranking Calificacién Peso fr:lrllftlicearcalg:
2 3
IConsistencia de los objetivos|El marco regulador en este ambito no tiene|Las politicas publicas son incoherentes y las[Existen politicas publicas consistentes en este |Las medidas reguladoras en este ambito Las medidas reguladoras en este ambito tienen
4a.1  [enuna determinada politica juna politica publica ni objetivos claros. normas tienen diversos objetivos politicos. [@mbito, pero las regulaciones tienen objetivos tienen objetivos consistentes. objetivos consistentes basados en politicas
publica diferentes. publicas claras. 1 1
[Transparencia y eficiencia de|Proceso complicado y burocrético con el |Proceso complejo y no transparente. Los procesos estan claramente definidos con [Los procesos estdn claramente definidos con |Los procesos estan claramente definidos y son
los mecanismos y procesos |resultado de la decision dejado Existen algunas reglas para guiar el un cierto grado de discrecion, pero los un cierto grado de discrecion. Existen totalmente transparentes, de modo que el
completamente a la discrecion de los resultado de la decision, pero pueden ser |mecanismos de control y correctores (por imecanismos de control y correctores resultado de la decision no es discrecional.
4a.2 funcionarios publicos. facilmente manipuladas. ejemplo, la aprobacion jerdrquica de las operativos (por ejemplo, aprobacién
diferentes instituciones, la participacion jerarquica por parte de diferentes 1 1
publica, la consulta, el recurso ante los instituciones, participacion publica, consultas,
tribunales, etc.) son disfuncionales. recursos ante los tribunales, etc.).
Organizacion de las arias instituciones tienen arias instituciones tienen arias instituciones tienen responsabilidades |Las funciones y responsabilidades Las funciones y responsabilidades institucionales
responsabilidades y responsabilidades en la implementacién deresponsabilidades en la implementacién defen la implementacién de las regulaciones. institucionales en este sector se concentran |en este sector se concentran en una institucion
Eficacia funcional |4a.3  funciones institucionales las regulaciones y no existe ningun las regulaciones. Existen mecanismos de  [Existen mecanismos de coordinacién, pero  |en una institucion que no siempre funciona  |eficiente o en varias instituciones bien
legislativa imecanismo de coordinacion. lcoordinacidn, pero no son efectivos. is6lo funcionan ocasionalmente. eficazmente. coordinadas. 1 1
Estandares de redaccién Lenguaje extremadamente confuso y Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas|Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas  |Los textos normativos estdn redactados en un [Los textos normativos estan redactados en un
iclaros lambiguo con la interpretacion dejada normas o decisiones judiciales para normas o decisiones judiciales que facilitan la [lenguaje claro e inequivoco que sdlo pueden [lenguaje claro y sin ambigiiedades, comprensible
4a.4 completamente a la discrecién de los orientar el resultado de la decision, pero  finterpretacion. entender los profesionales. para los profesionales y los ciudadanos comunes.
funcionarios publicos. pueden manipularse facilmente. 1 1
ICapacidad de aplicacion Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros apenas  |Los recursos humanos y financieros son
totalmente insuficientes para aplicar el insuficientes para aplicar el marco insuficientes para aplicar el marco normativo, json suficientes. suficientes para aplicar con éxito el marco
4a.5 Imarco normativo. normativo, pero podrian mejorarse en pero podrian mejorarse de manera realista en normativo en este ambito. 1 1
\varios afios (+5 afios) con el desarrollo de |unos pocos afios (2-3 afios) con el desarrollo
la capacidad. de la capacidad.
lAsignacion del coeficiente  No existe ninguna regulacion sobre la Existen regulaciones sobre la asignacion  [Existen regulaciones sobre el coeficiente de  [Existen regulaciones sobre el coeficiente de  |Las regulaciones sobre la atribucion del
de edificabilidad o asignacion del coeficiente de edificabilidad (del coeficiente de edificabilidad, pero edificabilidad y asignan diferentes potenciales |edificabilidad y asignan diferentes potenciales coeficiente de edificabilidad existen y se basan
lequivalente (combinacion dea solares. permiten una gran discrecionalidad. de edificacion con algunos criterios para de edificabilidad mediante criterios len criterios objetivos tales como infraestructura
4b.1 potencial de edificacion limitar la discrecionalidad. especificos que limitan la discrecionalidad. existente/planeada, salud y seguridad, clima, 1,666666667 1,666666667
horizontal y vertical) imedio ambiente, sitios histéricos, etc., con
discrecionalidad limitada.
Utilizacion del coeficiente de|El derecho de propiedad da el derechoa  [El uso de los derechos de desarrollo El uso de los derechos de desarrollo verticales [Los derechos de desarrollo verticales para Los derechos de desarrollo verticales deben
ledificabilidad o equivalente |construir (no se requiere licencia). serticales esta condicionado a una licencia [estd condicionado a una licencia de olimenes de construccion deben adquirirse [adquirirse y pagarse antes de que se conceda la
4b.2  |(combinacién de potencial de construccién y a una tasa construccion y la tasa es proporcional a los pagarse antes de que se conceda la licencia [licencia de construccién. Los volimenes de
de edificabilidad horizontal y ladministrativa. olimenes construidos. de edificacion. construccion pueden ser comprados y/o
\vertical) recibidos de la municipalidad como
Derechos de compensacion por otras transacciones de
desarrollo terrenos. Los derechos no utilizados pueden ser 1666666667 | 1,666666667
urbanistico: endidos/usados en cualquier otro lugar de la
Aspectos técnicos ciudad.
Estructura urbana No existen regulaciones. Existen regulaciones sobre la cobertura de [Existen regulaciones sobre la cobertura de Existen regulaciones sobre la cobertura de Existen regulaciones sobre cobertura de terrenos
(cobertura de terrenos y fterrenos y retranqueos, pero no aseguran [terrenos y retranqueos que garantizan la terrenos y retranqueos que garantizan la retranqueos que aseguran una forma urbana
4b3  [retranqueos) una forma urbana segura con densidades [seguridad, pero no garantizan las densidades |seguridad, la salud y las densidades lsegura, saludable y densa con fachadas de
lapropiadas y fachadas de edificios adecuadas ni permiten que las fachadas de losjadecuadas, pero no permiten que las edificios continuas y dindmicas para una ciudad
continuas y dindmicas para una ciudad edificios sean continuas y dindmicas para fachadas de los edificios sean continuas y compacta, viva y transitable. 1,666666667 1,666666667
lcompacta, viva y transitable. lograr una ciudad compacta, vivay dindmicas para lograr una ciudad compacta,
transitable. iva y transitable.
Eficacia funcional
legislativa 5
Aspectos técnicos 5
Puntuacién total: 10




5: Cédigos de edificacion

. . Ranking L Calificacion
Indicador Subindicador o 5 Calificacién Peso ponderada
IConsistencia de los El marco regulador en este ambito no tieneLas politicas publicas son incoherentesy  [Existen politicas publicas consistentes en este [Las medidas reguladoras en este dmbito tienen|Las medidas reguladoras en este ambito tienen
lobjetivos en una luna politica publica ni objetivos claros. las normas tienen diversos objetivos dmbito, pero las regulaciones tienen objetivosfobjetivos consistentes. lobjetivos consistentes basados en politicas
5a.1 determinada politica politicos. diferentes. publicas claras. 1 1
publica
[Transparencia y eficiencia |Proceso complicado y burocratico con el  |Proceso complejo y no transparente. Los procesos estan claramente definidos con |Los procesos estdn claramente definidos con  [Los procesos estan claramente definidos y son
de los mecanismos y resultado de la decision dejado Existen algunas reglas para guiar el un cierto grado de discrecion, pero los un cierto grado de discrecion. Existen totalmente transparentes, de modo que el
procesos completamente a la discrecién de los resultado de la decision, pero pueden ser |mecanismos de control y correctores (por mecanismos de control y correctores resultado de la decision no es discrecional.
funcionarios publicos. facilmente manipuladas. ejemplo, la aprobacion jerdrquica de las loperativos (por ejemplo, aprobacién jerarquica
diferentes instituciones, la participacion por parte de diferentes instituciones,
5a.2 publica, la consulta, el recurso ante los participacion publica, consultas, recursos ante 1 1
tribunales, etc.) son disfuncionales. los tribunales, etc.).
(Organizacion de las arias instituciones tienen arias instituciones tienen Varias instituciones tienen responsabilidades |Las funciones y responsabilidades Las funciones y responsabilidades
Eficacia funcional responsabilidades y responsabilidades en la implementacion dejresponsabilidades en la implementacion dejen la implementacion de las regulaciones. institucionales en este sector se concentran en [institucionales en este sector se concentran en
legislativa funciones institucionales |las regulaciones y no existe ningtn las regulaciones. Existen mecanismos de  [Existen mecanismos de coordinacién, pero una institucidén que no siempre funciona una institucidn eficiente o en varias
5a.3 imecanismo de coordinacion. coordinacion, pero no son efectivos. sélo funcionan ocasionalmente. eficazmente. instituciones bien coordinadas. il i
Estandares de redaccién  |Lenguaje extremadamente confuso y Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas|Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas  |Los textos normativos estan redactados en un |Los textos normativos estan redactados en un
iclaros lambiguo con la interpretacion dejada normas o decisiones judiciales para normas o decisiones judiciales que facilitan la [lenguaje claro e inequivoco que sélo pueden  |lenguaje claro y sin ambigiedades,
5a.4 completamente a la discrecidn de los orientar el resultado de la decision, pero |[interpretacion. lentender los profesionales. icomprensible para los profesionales y los 1 1
ffuncionarios publicos. pueden manipularse facilmente. ciudadanos comunes.
ICapacidad de aplicacién Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros apenas son|Los recursos humanos y financieros son
totalmente insuficientes para aplicar el insuficientes para aplicar el marco insuficientes para aplicar el marco normativo, [suficientes. suficientes para aplicar con éxito el marco
Imarco normativo. Inormativo, pero podrian mejorarse en pero podrian mejorarse de manera realista en normativo en este dmbito.
5a.4 arios afios (+5 afios) con el desarrollo de  [unos pocos afios (2-3 afios) con el desarrollo 1 1
la capacidad. de la capacidad.
IAntigtiedad del cédigo de  |No existe ningln cédigo de edificacion. 30-50 afios. 20-30 afios. 10-20 afios. 0-10 afios.
5b.1 ledificacion 1 1
Uniformidad o No existen normas de edificacion a nivel  [El codigo nacional de edificacion establece [No existe un cddigo nacional de edificacion ni [La normativa nacional establece principios Las jurisdicciones locales adoptan un cddigo de
diferenciacion de la inacional o local. Inormas para todo el pais. No es posible la |una normativa rectora. Los municipios generales y se adoptan cddigos de edificacion [edificaciéon basado en un modelo nacional.
5b.2 laplicacién ladaptacion local. adoptan sus propias normas de edificacion.  [locales. il i
Utilizacion de materiales  |No existen normas de edificacion a nivel  [Las construcciones y materiales de Las construcciones requieren materiales de  |Hay una amplia gama de materiales de Se permite y fomenta el uso de materiales
de construccidn locales nacional o local. construccion locales/tradicionales y estan [construccion que no estdn disponibles construccion aceptables. Se permite el uso de [disponibles localmente y de técnicas de
lexplicitamente prohibidas en el cédigo de |[localmente, dificiles de encontrar, caros, etc., [materiales y construccion disponibles iconstruccidn tradicionales a través de
edificacion. incluso para viviendas pequefias o de bajo localmente. Existe un conjunto especial de incentivos (materiales subvencionados,
coste. reglas para viviendas de bajo costo (menos de |aprobacién répida, tipologia de vivienda, etc.).
5b.3 20 metros cuadrados y no mas de 2 pisos) con 1 1
lestdndares minimos/bésicos.
Caédigos de
edificacion:
Aspectos técnicos
Medidas de eficiencia de  |No existen normas de edificacion a nivel  |Las normas de edificacion no contemplan |Las construcciones requieren medidas de El uso de medidas de eficiencia de recursos es [El uso de medidas de uso eficiente de los
recursos (agua, tierra, inacional o local. imedidas de eficiencia de recursos. eficiencia de recursos que no estan obligatorio. recursos es obligatorio y se fomenta mediante
lenergia, materiales y disponibles localmente, son dificiles de incentivos (materiales subvencionados,
5b.4 residuos) lencontrar, costosas, etc. laprobacién rapida, tipologia de vivienda 1 1
prevista, etc.).
IConsideracion de opciones [No existen normas de edificacion a nivel  [Las normas de edificacion no contemplan [Las construcciones con ciertos materiales de [Se tienen en cuenta las opciones de bajo coste:|Se permiten y fomentan las opciones de bajo
de bajo coste para inacional o local. lopciones de bajo coste. construccion estan explicitamente prohibidas [existe un conjunto especial de reglas para icoste (materiales subsidiados, aprobacion
iviendas pequefias o de (madera, barro, tierra, chapa ondulada, etc.) [viviendas de bajo coste (menos de 20 metros |rdpida, tipologia de vivienda prevista, etc.).
5b.5 bajo coste incluso para viviendas pequefias o de bajo icuadrados y no mas de 2 pisos) con estandares 1 1
coste. minimos/basicos.
Eficacia funcional legislativa 5
Aspectos técnicos 5

Puntuacion total:

10




6: Financiacién publica basada en el suelo

Ranking Calificacién
Indicador Subindicador 2 3 Calificacion Peso ponderada
IConsistencia de los objetivos en  [El marco regulador en este ambitolLas politicas publicas son incoherentesy  |[Existen politicas publicas consistentes en este [Las medidas reguladoras en este dmbito Las medidas reguladoras en este ambito tienen
una determinada politica publica [no tiene una politica publica ni las normas tienen diversos objetivos [@mbito, pero las regulaciones tienen objetivos|tienen objetivos consistentes. lobjetivos consistentes basados en politicas
6a.1 objetivos claros. politicos. diferentes. publicas claras. 1 1
[Transparencia y eficiencia de los  |Proceso complicado y burocratico |Proceso complejo y no transparente. Los procesos estdn claramente definidos con [Los procesos estén claramente definidos con |Los procesos estan claramente definidos y son
mecanismos y procesos icon el resultado de la decision Existen algunas reglas para guiar el un cierto grado de discrecion, pero los un cierto grado de discrecion. Existen totalmente transparentes, de modo que el
6a.2 dejado completamente a la resultado de la decision, pero pueden ser |mecanismos de control y correctores (por mecanismos de control y correctores resultado de la decision no es discrecional.
discrecion de los funcionarios facilmente manipuladas. lejemplo, la aprobacion jerarquica de las operativos (por ejemplo, aprobacion 1 1
publicos. diferentes instituciones, la participacién jerarquica por parte de diferentes
publica, la consulta, el recurso ante los instituciones, participacion publica, consultas,
tribunales, etc.) son disfuncionales. recursos ante los tribunales, etc.).
Organizacion de las arias instituciones tienen arias instituciones tienen arias instituciones tienen responsabilidades |Las funciones y responsabilidades Las funciones y responsabilidades institucionales
Eficacia funcional responsabilidades y funciones responsabilidades en la responsabilidades en la implementacién dejen la implementacion de las regulaciones. institucionales en este sector se concentran [en este sector se concentran en una institucién
legislativa 6a.3 institucionales implementacion de las las regulaciones. Existen mecanismos de  [Existen mecanismos de coordinacion, pero  [en una institucion que no siempre funciona |eficiente o en varias instituciones bien
regulaciones y no existe ningun  |coordinacidn, pero no son efectivos. sélo funcionan ocasionalmente. eficazmente. lcoordinadas. 1 1
mecanismo de coordinacion.
Estandares de redaccion claros Lenguaje extremadamente Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas|Lenguaje poco claro y ambiguo con algunas  [Los textos normativos estan redactados en un|Los textos normativos estan redactados en un
confuso y ambiguo con la normas o decisiones judiciales para normas o decisiones judiciales que facilitan la [lenguaje claro e inequivoco que sélo pueden [lenguaje claro y sin ambigtiedades, comprensible
6a.4 interpretacion dejada lorientar el resultado de la decisién, pero [interpretacion. lentender los profesionales. para los profesionales y los ciudadanos comunes.
completamente a la discrecién de |pueden manipularse facilmente. 1 1
los funcionarios publicos.
ICapacidad de aplicacién Los recursos humanos y Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros son Los recursos humanos y financieros apenas  |Los recursos humanos y financieros son
financieros son totalmente insuficientes para aplicar el marco insuficientes para aplicar el marco normativo, [son suficientes. suficientes para aplicar con éxito el marco
6a.5 insuficientes para aplicar el marco jnormativo, pero podrian mejorarse en pero podrian mejorarse de manera realista en normativo en este dmbito.
normativo. arios afios (+5 afios) con el desarrollo de |unos pocos afios (2-3 afios) con el desarrollo 1 1
la capacidad. de la capacidad.
Catastro No existe catastro. El catastro no esta actualizado (mds de 20 |El catastro no estd actualizado (mas de 10 El catastro esta relativamente actualizado El catastro esta actualizado (menos de 5 afios de
6b.1 lafios) y no cubre dreas informales. lafios) y no cubre dreas informales. (menos de 10 afios), pero no cubre areas lantigliedad), cubre dreas informales y estd a
informalesy no estd bien coordinado con los  |disposicion del publico y bien coordinado con los
impuestos sobre el suelo. impuestos sobre el suelo. 1,25 1,25
Mecanismos de equidistribucién [No existen mecanismos para Existen mecanismos sencillos, como en Existen mecanismos sencillos como la Existen varios mecanismos mas complejos Existen varios mecanismos para distribuir el
del valor del suelo generados por |distribuir el aumento del valor del [caso de subdivisiones de parcelas o de lcontribucidn sobre valor del suelo en caso de |para compartir el aumento del valor del suelo [aumento del valor del suelo en las decisiones de
los procesos de planificacion (por [suelo. solicitud de licencias de construccién. Estos|subdivisiones de tierras o la solicitud de para las decisiones de planificacion y las planificacion y las inversiones publicas. Los
lejemplo, conversion del suelo no son generalmente usados ni aplicados. |licencias de construccion. Estos son inversiones publicas. Los ingresos recaudados fingresos recaudados (o parte de ellos) se
urbano en rural, administracion de lgeneralmente usados ni aplicados. Los laumentan la capacidad de la autoridad local |destinan a toda la ciudad para aumentar la oferta
los derechos de edificacion o ingresos recaudados aumentan la capacidad |de planificacién urbana. de bienes publicos e incrementar el desarrollo 1,25 125
6b.2 icambio de uso del suelo) o de prestacion de servicios de la autoridad urbano equitativo.
inversiones publicas (por ejemplo, local.
lcalles, espacios publicos, zonas
. L \verdes, infraestructuras de
Financiacion ltransporte publico,
publica basada infraestructuras basicas)
en el suelo:
Aspectos
técnicos
[Tasas/ Contribuciones de los No existen mecanismos. Los promotores pagan algunas tasas Los promotores contribuyen (en especie o en |Los promotores contribuyen (en especie o en [Los promotores contribuyen (en especie o en
promotores ladministrativas no proporcionales a la lefectivo) a algunos costes de infraestructura, |efectivo) a todos los costes de infraestructura |efectivo) a todos los costes de infraestructura
6b.3 lescala y a la necesidad de promocién. pero no cubren todos los costes de requeridos para su desarrollo. requeridos para su desarrollo. La licencia de
infraestructura requeridos para su desarrollo. ledificacion se concede sélo después de que se 1,25 1,25
haya pagado o comprobado la contribucién.
Impuestos sobre la propiedad No existen impuestos sobre la Existe un impuesto sobre la propiedad, Existe un impuesto sobre la propiedad, pero [Existe un impuesto sobre la propiedad y tiene [Existe un impuesto sobre la propiedad con una
propiedad. pero su tasa de recaudacion es inferior al  [su tasa de recaudacion es inferior al 50%. Se  |una tasa de recaudacion superior al 80%. Se |gran tasa de recaudacion (mds del 90%). Se basa
6b.4 20%. Se basa en el valor del suelo no basa en el valor del suelo no urbanizable. basa en el valor del suelo y en la urbanizacién.|en el valor del suelo y en la urbanizacién. 1,25 1,25
urbanizable. IAumento progresivo para terrenos no
urbanizados, solares vacios o viviendas vacias.
Eficacia funcional legislativa: 5
Aspectos técnicos: 5

Puntuacion total:

10
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UNIDAD DE LEGISLACION URBANA

Para garantizar que las normas de planeamiento urbanistico cumplan
sus funciones de la manera mas eficaz posible, es preciso examinarlas
con frecuencia a medida que cambian los contextos y las necesidades.
El Marco de Evaluacién de la Normativa en materia de Planeamiento
Urbanistico, elaborado por la Unidad de Legislacién Urbana de ONU-
Habitat, es un instrumento de autoevaluacion rapida que tiene por
objeto determinar los puntos fuertes y débiles de un sistema juridico
de planificaciéon urbana. En este informe se examinan las leyes,
reglamentos y decretos que son aplicables en una ciudad y que se
promulgan a diferentes niveles.

El Marco de Evaluaciéon de la Normativa en materia de Planeamiento
Urbanistico utiliza dos conjuntos de indicadores para evaluar las
normas de planificacion urbana. Por una parte, se emplean
indicadores de la eficacia funcional de una norma juridica, por otra, se
utilizan indicadores de caracter técnico. Este segundo grupo esta
relacionado con las dreas centrales de planeamiento, que en su
conjunto proporcionan una vision general de las cuestiones de
planificacién urbana pertinentes para la mayoria de los paises. En
particular, en las categorias de: planeamiento urbanistico y del suelo,
espacio publico, solares y manzanas de edificios, derechos de
desarrollo urbanistico, cédigos de edificacidn y financiacién publica
basada en el suelo.
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