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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXIHI, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIH y LXXXVIII al articulo 5 del Codigo (gpara et-Estadodedatiscory
adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Predio®EEEMBRNSIS portesarticulos205———
bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205-septies, alTitulo.Séptimo del mismo
ordenamiento.

C. DIPUTADOS DEL
H. CONGRESO DEL ESTADO DE JALISCO.
PRESENTES.

La suscrita diputada Ana Fernanda Hernandez Sanmiguel, integrante del
Grupo Parlamentario de Movimiento Ciudadano de esta LXIV Legislatura del
H. Congreso del Estado de Jalisco, en uso de las facultades que me confieren

los articulos 28 fraccion |, de la Constitucion Politica del Estado de Jalisco; asi

w como los articulos 27 parrafo 1, fraccion I; y los articulos 135 fraccion | 'y 138
de la Ley Organica del Poder Legislativo del Estado de Jalisco, me permito
someter a la consideracion de esta Honorable Asamblea la siguienteﬁwiciativa

de Decreto que tiene por objeto reformar las fracciones LXXXI, LXXXV y

A\
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LXXXVi, asi como adicionar las fracciones LXXXVIH y LXXXVII al articulo 5
del Codigo Urbano para el Estado de Jalisco; y adicionar un Capitulo IV “Del

Reagrupamiento de Predios”, conformado por los articulos 205 bis, 205 ter,
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205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del

- B

mismo ordenamiento, de conformidad con la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

Daa

La manera como las autoridades metropolitanas y municipales en el Area
Metropolitana de Guadalajara (AMG) han gestionado el ordenamiento del
territorio ha tenido efectos negativos como son la fragmentacion del entorno
urbano y la subutilizacion de los servicios e infraestructura intra-urbanos
existentes. Existe evidencia que tales efectos son el resultado de un fenomeno

propio de grandes urbes: la expansion urbana.
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXIlI, LXXXV'y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIl y LXXXVIII al articulo 5 del Codigo W@Wra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Predlo &?:!ﬁ 9,Por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinguies, 205 sexies y 205 septles a Tltulo Séptimo del'mismo

ordenamiento.

La presente iniciativa tiene por objeto dotar a los gobiernos municipales con
una herramienta de gestion de suelo urbano que permita a dichas autoridades,
a partir de su implementacion, contrarrestar los efectos negativos que la
expansion urbana ha generado en las ciudades del Estado de Jalisco,
considerando una vision de largo plazo (afio 2042) enfocada en un modelo de

ciudades cercanas, conectadas, compactas, equitativas y resilientes (3C+R).

Se argumentard de qué manera esta herramienta contribuye a restar los
efectos que las externalidades negativas del fendmeno de expansion urbana
tienen sobre la calidad de vida de los habitantes del &rea metropolitana, y su
contribucion a la autoridad para reducir los costos que le implica dotar de
infraestructura y equipamiento a los centros de poblacion. Finalmente, se
abordara la manera como este instrumento permite un aprovechamiento
dptimo del suelo urbano y su contribucion en la dotacion de vivienda social y

combate a la especulacion inmobiliaria.

l. Expansion urbana en el Area Metropolitana de Guadalajara:

evidencia, tendencia y efectos.

Las ciudades en el mundo ocupan aproximadamente el tres por ciento del
territorio global; sin embargo, generan el setenta por ciento de la riqueza
mundial, representan el sesenta por ciento del consumo de energia, emiten el
setenta por ciento de gases invernadero y son responsables del setenta por
ciento de la generacion de residuos.” Hoy, la mitad de la poblacién mundial vive
en las ciudades, y para el afio 2030, cerca del sesenta por ciento vivira en

zonas urbanas. Las ciudades de México siguen la misma tendencia: en 2010,

! Recuperado de: https:/habilatd. oraithe-new-urhan-agenda
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el setenta y dos por ciento de los mexicanos vivian en asentamientos urbanos,?
GOBIERNO . . . B
DE JALISCO y de acuerdo con proyecciones del Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO)
para el afio 2030, esta cifra se ubicara en ochenta y tres por ciento.®
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LEGISLATIVO .

] En esta tendencia observamos un fendmeno en particular: la expansion de las
SECRETARIA

DEL CONGRESO ciudades en nuestro pais avanzo a una tasa superior respecto del crecimiento

de la poblacién. Se estima que mientras la poblacion de las zonas urbanas a

nivel nacional se duplicé entre 1980 y 2010, en el mismo periodo la extension

de las ciudades se incrementé en promedio 10 veces (SEDESOL, 2012: 147).

En el Area Metropolitana de Guadalajara (AMG),* La superficie del espacio
construido se duplicé en un periodo de 25 afios con una tasa promedio anual
de 2.9% anual (IMEPLAN, 2015), superior a la tasa de crecimiento anual de la
poblacion en el mismo periodo de analisis (1990-2015) de 1.9%. La superficie
construida pasé de 31,071 Ha en 1990 a 61,820 Ha en 2015 (Mapa 1).

2 1 71.6% de la poblacion vivia en 383 ciudades de méas de 15 mil habitantes: SEDESOL. (2012). La expansion de

las ciudades 1980 - 2010. Recuperado de:
hitps:iwwve. academia, edw/ 30672852/ La AxDANSI%HOI%EAN de las ciudades. 1980-2010 nor SERESOL

3 CONAPO. (2011). Proyecciones de la Poblacidn de México 2005-2050, en base a INEGI (2005): It Conteo de
Poblacién y Vivienda, 2005. INEGI (2010): XIli Censo General de Poblacién y Vivienda, 2010.

4 El Area Metropolitana de Guadalajara (AMG) se conforma por 9 municipios: Guadalajara, Ixtlahuacan de los
Membrillos, Juanacatlan, El Salto, Tlajomulco de Zfiga, San Pedro Tlaguepaque, Tonald, Zapopan y Zapotlanejo.
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Mapa 1. Evolucién del espacio construido en el AMG, 1990, 1999, 2010 y 2015.
IMEPLAN, 2015.

El estudio realizado por el IMEPLAN (2015)% estima que en el afio 2045, el
AMG habra incrementado su superficie urbana a 105,253 Ha de construccion,
esto es 600 Ha menos de espacio construido que la Ciudad de México en su

area urbana en el afio 2000.

Este fenomeno por el cual la tasa de crecimiento de la poblacién se ve
superada por la velocidad en la que la tierra se convierte en usos no agricolas
o no naturales ha sido ampliamente estudiado en las Gltimas décadas
conociéndose como fendmeno de expansion urbana, ciudad dispersa o difusa,
dual, extendida, entre otras.® Este fenomeno se observa en el AMG y ha sido
documentado plenamente por el Instituto de Planeacion y Gestion de
Desarrolio en el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano.” Los efectos

del fendmeno de expansion urbana en la ciudad son los siguientes:

5 IMEPLAN. (2015). Area Metropolitana de Guadalajara. Expansion Urbana, andlisis y prospectiva: 1970 — 2045.

Consultado de lip:/imeptan.nx

6 =1 Lincoln Insitute of Land Policy llevé a cabo en 2012 un estudio comparativo entre 120 ciudades durante el periodo

de 1990 -- 2000 utilizando diferentes métricas de comparativa y evaluacion, con el objetivo de caracterizar el fenomeno
de expansién urbana. Puede consultarse er:
www.lirmominst\edu/ssubceni'ers/zz\.iiaslurban;,@xpai‘\sic)r\/qis-~(:1ata.as‘[g_;gg

7 IMEPLAN basa su estudio del fenomeno de expansion urbana en el AMG en la publicacién "Atlas de expansion
urbana (2012)" desarrollada por el doctor Shiomo Angel. Para una mejor comprension de este estudio que se basa en
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Bajas intensidades de aprovechamiento del suelo en las zonas de crecimiento;
Pérdida paulatina de densidad poblacional; Subutilizacion del centro urbano;

Fragmentacion o dispersion del espacio urbanizado de las zonas de expansion.

1.2 Externalidades asociadas a los efectos del fendmeno de expansion

urbana.

Fragmentacion y subutilizacién son quizds los dos efectos asociados al
fendmeno de expansion urbana con mayores externalidades negativas: Ia
fragmentacion del entorno urbano es la discontinuidad del espacio construido
y de la dotacion de equipamientos y servicios por parte de las autoridades
locales para la poblacién al encontrarse ante vacios entre el espacio construido
y lo rural; en contraste, tenemos la subutilizacion de los equipamientos y
servicios existentes en espacios intra-urbanos consolidados por la

relocalizacién de espacios de vivienda.

Los costos de provision de servicios Yy equipamientos aumentan
exponencialmente a medida que las distancias se incrementan: mientras mas
alejadas se encuentren las viviendas de los centros de trabajo o educativos,
mayores seran las distancias y los costos de los recorridos diarios de los
habitantes de las ciudades, o que se traduce no s6lo en mas trafico y mayor
contaminaciéon ocasionada por la movilizacion de una gran cantidad de
vehiculos motorizados, sino también en una de las peores experiencias (en
términos economicos y psicoldgicos) de fraslado rutinario casa-trabajo en el

mundo.2 En la publicacion México Compacto, las condiciones para la

una muestra de 120 ciudades se puede consultar la siguiente liga: hitp://www ncolninst.edu/sulnenters/allas-urban:
eXpal sion/gis- -data.aspx

8 camara de Senadores. (2014). México Compacto, las condiciones para la densificacion urbana inteligente en
México.
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXII, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVII y LXXXVII! al articulo 5 del Codigo Wipppgenre el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de PredioS’EﬁgﬂBw%por fos articulos 205
bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del mismo

ordenamiento.

densificacion urbana inteligente en México editada en conjunto por el Senado
de la Republica, la fundacion IDEA (implementacion, disefio, evaluacion y
analisis de politicas publicas) y SIMO (sistemas de inteligencia en mercados y
opinién), sefialan que las externalidades del fenomeno de expansion urbana
descontrolada genera fracturas en la cohesion social, dafos ecoldgicos e
inmovilidad en las grandes ciudades; volviéndolas vulnerables a fendmenos
como el cambio climatico y a circunstancias de impacto social como
desigualdad y segregacion, que se manifiestan también en términos de

distribucion territorial.

1.2.1 Subutilizacion.

La relocalizacion de espacios de vivienda en el AMG entre 1990 y 2015 ha
tenido como efecto que el municipio de Guadalajara perdiera el 18% de su
densidad poblacional y ei 11.5% de su poblacion. Hablamos de una
subutilizacion del equipamiento e infraestructura por el abandono nocturno del
centro metropolitano, es decir, como consecuencia del cambio de uso de suelo
habitacional a uso comercial y de servicios.® En contraste, tenemos el
aprovechamiento de estos equipamientos y servicios en las horas del dia por
la poblacion flotante. De acuerdo con el estudio Expansion urbana. Analisis y
prospectiva 1970 — 2045 (IMEPLAN, 2015), la poblacion flotante en el centro
metropolitano hace uso de los servicios del municipio como son seguridad,
pavimentacion, alumbrado o recoleccion de basura, que sin embargo son solo
financiados por quienes actualmente viven en el municipio (con evidentes
costos para la autoridad local). Se estima un numero de poblacion flotante (con
fines de trabajo y estudio principalmente) casi identica a la de la poblacion

residente: un millén 120 mil personas.

% POTMET. (2010). Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano del AMG. Recuperado de: www.imenlan, mx
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La expansion de la ciudad genera la necesidad mas traslados, tanto de
residentes como de la poblacion flotante. En el AMG, la proporcion de viajes

sigue la siguiente jerarquia:

Transporte publico (46%);
Vehiculo particular (33%);
A pie (13%);

Bicicleta (3%)."°

£l incremento del parque vehicular corrobora esta necesidad: durante el
periodo de 1990 a 2014 el aumento de los vehiculos privados en el AMG se
incrementé mas de 300% pasando de 328 mil a un millon 329 mil al final del
periodo (IMEPLAN, 2015: 56). El analisis de traslado origen — destino de los
vehiculos revela que los municipios del AMG son origenes siendo Guadalajara
y Zapopan los destinos (por motivos de trabajo principalmente), fo que confirma
el fenomeno de poblacion flotante (IMEPLAN, 2015: 55).

El incremento del parque vehicular y el uso intensivo de los vehiculos
rnotorizados son responsables de diversas externalidades negativas asociadas

con la salud fisica y psicologica:

Son los responsables del 43% de las emisiones de gases de efecto
invernadero (de contaminantes atmosféricos monoxido de carbono y diéxido
de nitrdgeno) y causa de infecciones agudas de las vias respiratorias en nifios
menores a cinco afios (Ramirez Sanchez, Hermes Ulises, Andrade Garcia,

Maria Dolores, et. al. 2006)."*

10 sentro Mario Molina. (2018). Analisis integral sobre la sustentabilidad urbana en el Area Metropolitana de
Guadalajara, Jalisco. Recuperado de: hitn/fcentromariomoling orghwp-contentuploads/201 905/ 7 -
Resumenajecutivo_quadalajara 2018.pdf

11 Ramirez Sanchez, Hermes Ulises, Andrade Garcia, Marfa Dolores, et. al. (2008). Contaminantes atmosféricos y
su correlacion con infecciones agudas de las vias respiraterias en nifios de Guadalajara, Jalisco. Salud Puablica Mex,
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Han generado un incremento en los tiempos de recorrido de hasta tres horas
por traslado (Jalisco como vamos, 2016)."2 En 2018 se verifico una velocidad
promedio de desplazamiento de vehiculos en el AMG de 23.5 Km/h contra 24.6
Km/h verificado desde 2014." '

1.2.2 Fragmentacion. \

El IMEPLAN realizé un estucio para identificar e! potencial de desarrollo urbano
hasado en los vacios intra-urbanos idenﬁficados entre el anillo periféricio y el
centro. El resultado arrojo un potencial para desarrollo urbano de 5,988 Ha
(equivalente al 9.68% de la superficie actual de la mancha urbana) las cuales
cuentan con cobertura de servicios, equipamiento y conectividad de transporte
(IMEPLAN, 2015: 94). Estas areas se encuentran especulando el valor futuro
de sus predios respecto al valor actual. lo cual tiene como consecuencia un
encarecimiento del precio del suelo que dificulta la asequibilidad de vivienda de
interés social por parte de grupos menos favorecidos economicamente. Se
estima un rezago habitacional en el AMG de 11% (POTMET, 2010: 216)
considerando hacinamiento y déficit de espacios fisicos, lo que cortrasta con

la superficie de espacio vacio intra-urbano.™

Es importante considerar ademas el déficit de espacio publico recreativo el cual

presta importantes servicios ambientales a la ciudad. De acuerdo a un estudio

Vol. 48, No. 5, Cuernavaca sep./oct. Recuperado de:
Wtp vwww. scielo orgmx/scielc.php Zscript=sol arltext&nid=5D036-36342006000500005

12 Jalisco Como Vamos. (2016). ¢ Como rios vemos los tapatios?, 50 encuesta de percepcion ciudadana sgbre
calidad de vida 2018. Jalisco, México: Observatorio Ciudadano de Calidad de Vida: Jalisco Como Vamos

13 MmiDE. (2018). Velocidad promedio de dasplazamiento ds los vehiculos de motor en el Area Metropolitana de

Guadalajara. Recuperado de: hh,os-:://s':ool;:ni.;&q;g.'u-:iis;co,qob.x’nx/mi(ie/’palmi(ﬁ:in_:dad:3(‘.0/(.i<;>1a:%<;lr;(ét(;;;ui@rﬁ";':)?’

1 De acuerdo con el IEJ, entre 2020 y 2025 se tendrdn que censtruir 171 mii viviendas, y entre 2025 y 2030 151
mil, advirtiendo que quizas estas proyecciones se gueden cortas respecto a sus proyecciones para el quinguenio
2005 ~ 2010. El documento puede consultarse en:

rttos:ifieq.gob mx/contanido/PobiasionVivienda/ib:

os/l ihraDiezproblemas/Capiiulod. pdf
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realizado por el Instituto de Informacion Territorial del Estado de Jalisco (IITEJ),
donde se analizo la distribucion de las areas verdes y la vegetacién en la ciudad
a partir de imagenes satelitales SPOT 5 de 2009 del INEGI, se encontré que el
34% de los habitantes de Guadalajara viven en zonas criticas o de carencias
severas de vegetacion de 4 m? de areas verdes por habitante, cifra muy por
debajo de los 9m? recomendados por la Qrganizacion Mundial de la Salud
(OMS).1° Por' otro lado, se ha estimado que el costo de introduccion de
servicios ptiblicos, una vez que se han consolidado los asentamientos

humanos que no fueron planeados, es 2.7 veces mayor. 16

El fenémeno de expansion urbana supone altos costos sociales, economicos y
ambientales para los gobiernos locales quienes tienen a su cargo la
encomienda del ordenamiento del territorio y la gestion urbana, asi como para
los ciudadanos que habitan el area metropolitana. Asi entonces, el prcblema

publico puede expresarse de la siguiente manera:

Problema publico:

“La expansion urbana en el AMG ha fragmentado el entorno urbano y
propiciado la subutilizacion del suelo intra-urbano existentes, generando vacios
al interior de la ciudad desde donde se promueve la especulacion que incide
en el valor del suelo y altos costos para la autoridad en la atencion de las
externalidades negativas ambientales, de movilidad y cohesion social;
deteriorando la calidad de vida de sus habitantes quienes buscan su desarrollo

en puntos cada vez mas distantes del centro de la metropoli.”

15 |hstituto de Informacion Estadistica y Geofrafica, Jalisco. Consultado de: hitpdisitel iaiisce.cobmyareasyerdes/

16 Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2614 ~ 2018.
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L. El Reagrupamiento de Predios como Instrumento de Gestion de
Suelo Urbano y su contribucién a un nuevo modelo de ciudades.

La planificacion urbana es el proceso de toma de decisiones sobre el territorio™”
(en relacion a los usos, destinos, densidades, limites, etc.) que llevan a cabo
las administraciones municipales en el pais.'® La administracion sobre la
planificacién urbana es la gestion del suelo urbano para lo cual la autoridad se
vale de una serie de herramientas. En el Codigo Urbario para el Estado de
Jalisco se enuncian una serie de instrumentos como son las areas de cesion
para destinos, las transferencias de derechos de desarrollo urbano o la
zonificacion. El Reagrupamiento de Predios (REAPRE)'® es un instrumento
que se suma a las herramientas con las que cuentan los municipios para llevar

a cabo la gestion del territorio.

Considerando la vision para el desarrollo territorial de las ciudades en el
Estado, esto es, un modelo de ciudades cercanas, conectadas, compactas,
equitativas y resilientes (3C+E+R),?° el reagrupamiento de predios cobra
relevancia por su capacidad para vincular otros instrumentos de gestion y la

participacion de los propietarios en el proceso de planeacion.

M Diego Andrés Arcia, Juan Felipe Pinilia, Marfa Juliana Rojas, Saivador Herrera Montes y Tania Romero Lopez.
(2022). Instrumentos de gestion de suelo para el desarrollo urbanc: el caso del reagrupamiento parcelario en el Area
Metropolitana de Guadalajara, México. BID. Pp. 14.

18 56 establecen las facultades de los municipios para la planeacion del desarrollo urbano en el articuto 115, fraccion
V, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

19 No es sino hasta finales de 2016 Gue la figura del REAPRE se incorpora como una herramienta de gestion de suelo
con ia enirada en vigor de la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
(articulo 86). Nos referiremos al instrumento como reagrupamiento de predios en contraste con el reagrupamiento
parcelario a que se refiere la LGAHOTDU dada la connotaciéon que el concepto parcelario hace de los poligonos bajo
el régimen agrario y que no corresponden ai régimen de propiedad intra-urbana. .

20 zota vision se establecio formaimente con la emisién del primer instrumento de planeacion territorial metropolitano
para el Area Metropolitana de Guadalajara, el POTMet en 2016. Con la actualizacién del instrumento en 2024, se da
continuidad al mismo modelo de desarrollo territorial basado en una estructura policéntrica del territorio. =
instrumento se encuentra disponible en: hitps.iwwww.imeplannxordenamisnio:teritorial

10
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iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXIIl, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIl y LXXXVHI al articulo 5 del Codigo l&!@m@ra el Estado de Jalisco; v

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Predios”, conformado por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, aE.B.}'ﬁEﬁo Septimo det Tisro

ordenamiento.

Como demuestran otros ejemplos internacionales,?! el reagrupamiento de

predios puede alcanzar diversos objetivos:

. Agrupar los predios de diferentes propietarios en una determinada area para que sean
desarrollados de forma conjunta y coordinada;

Il. Garantizar el desarrollo de dreas de cesion para destino necesarias para ejecutar
acciones urbanisticas de crecimiento, mejoramiento y renovacion urbana;

HL. Facilitar la financiacion de las obras de infraestructura y equipamiento requeridas con
cargo al aumento del valor del suelo producto de las decisiones de ordenamiento
territorial; :

IV. Generar una mejor distribucion y aprovechamiento del suelo para garantizar un reparto
equitativo de cargas y beneficios urbanisticos;

V. Garantizar la vinculacion de los propietarios a través de figuras de concertacion y
administracion;

V1. Potencializar y capturar el aumento del valor del suelo que se deriva de usos mas
rentables y mejores aprovechamientos;

VIl. Ser un instrumento que permita las gestiones de suelo para liberar derechos de via,
generar espacios para el desarrollo de equipamientos y espacios plblicos, fomentar el
aprovechamiento e integracion de vacios intraurbanos y generar areas para el desarrollo
de vivienda social.

Considerando las bondades del instrumento, en 2019 ei Banco Interamericano
de Desarrollo realizd un ejercicio de cooperacion técnica con el Instituto
Metropolitano de Planeacion (IMEPLAN) para la elaborar un pilotaje del
instrumento en un poligono especifico de la ciudad y elaborar a partir de este
ejercicio una serie de recomendaciones de caracter legal, institucional y técnico

para su implementacion en el AMG.

e utilizada fa herramienta per paises como Espafia, Australia o India; siendo jos casos lalinoamericanos mas
representativos los de Ecuador, Colombia y Brasil. Para una comprension axtendida del modelo en otras latitudes se
puede revisar el trabajo desarrollado por Martim O. Smolka para el Lincoln Institute of Land Policy:

0. Smolka, Martim. 2013. implementacion de la recuperacion de plusvalias en América Latina: Politicas e
Instrumentos para el Desarrollo  Urbano. Lincoln Intitute of lLand Policy. Disponibie en: chiome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglcleﬁndmkaj/https://wwwviincolninst.edu;’app/uploads/legacy—
filas/pubfiles/implementacion-recuperacion-de-plusvalias-full_0.pdf

11
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXII, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVI y LXXXVIII al articulo 5 del Codigo N%@(‘R@ra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de PredloB 59%?\{8 por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, a Tituio Séptimo del mismo

ordenamiento.

El proyecto de pilotaje se desarrollo para el poligono ubicado en la zona
industrial de Agua Azul, en el municipio de Guadalajara. La caracterizacion del
sitio y lo que ebmergic’) de dicho ejercicio no solo es una propuesta urbanistica
de reconfiguracion y localizacion de espacios, equipamientos e infraestructura;
se trata de un proceso de gestion social que involucra a los duefos de los
predios, la determinacion de las cargas (costos) y beneficios del proyecto y su
distribucion en la logica de capturar la plusvalia que podria generarse de
efectivamente implementar el proyecto. La propuesta puede consultarse en la
pubiicacion de la consultoria.?? El pilotaje nos permite visualizar y entender

mejor algunos de los objetivos del instrumento:

PORCENTAJEDE
. PARTICIPACION SOBRE |
| |  ELSUELOTOTAL (%)

. PORCENTAJE DE
| PARTICIPACION HQRRF;
EL SUELG TOTAL (%) |

w;t wm f"‘E pamms

39
éma& PRIVADA(I.OTES) | 70 ’ %
z&RFA?KEQLCA BivA 30 -
dpeATomL | aeews | W | 00

22 Arcia, Diego Andres et al. (2022). Instrumentos de gestion del suelo para el desarrolio urbano: El
caso del reagrupamiento parcelaric en el Area Metropolitana de Guadalajara, México. BID. Disponible
en: I'n:ms.//publi(’.a";ions.ia(.ﬁ),x.:)r;'.f,/os/ir‘ni[_um@r\tos-»d(-:?»»g-zef:,t‘xo;‘w-—del»vsuelo—_pai':z~o desarrollo-urbanc-g
caso-del-reagrupamiento-pa; celario
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXill, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIl y LXXXViil al articulo 5 del Codigo N%@@ara el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de F’I’edIOE) lg%n %E} por fos articulos 205
bis, 205 ter, 205 guater, 205 quinquies, 205 sexiesy 205 septles a %uio Septimo deTmismao

ordenamiento.

e Localizacién del poligono de actuacion.
El pilotaje se formuld para una zona urbana donde existe una alta probabilidad
de desplazamiento de personas a estaciones de transporte (el radio
recomendado por organismos inte srnacionales es de 500 a mil metros, lo que
representan 10 minutos de caminata aproximadamente), ya que se localiza
cerca de dos vias importantes, una de las cuales cuenta con un sistema de

transporte BRT (Mi Macro Calzada). Es ademas una zona cercana al Centro
| 13



Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXIil, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar

las fracciones LXXXVIIy LXXXVIII a! articulo 5 del Codigo %ﬁ)ﬁi%%%ara el Estado de Jalisco; y
adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Predios”, conformado por fos articulos 205

bis, 205 ter, 205 guater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 LESFNPEN & Ay septimodetmismo——

ordenamiento.

con poco uso habitacicnal y una carencia total de espacios publicos, pero

GOBIERNO , o _ ’ e
DE JALISCO consolidada en términos de infraestructura y equipamientos que pueden
considerarse subutilizados. El instrumento de reagrupamiento de predios
PODER | contribuye en este caso a una estrategia de Desarrollo Orientado al Transporte
LEGISLATIVO '
‘ (DOT), cuya metodologia es una planificacion urbana orientada a la vision de
SECRETARIA N o v
DEL CONGRESO ciudad 3C+E+R, concentrando el desarrollo de vivienda, comercio y servicios

en torno a puntos que facilitan el acceso a un sistema de transporte masivo y
articulado. El modelo contribuye a combatir las externalidades negativas del
fenomeno de expansion urbana, como lo son la contaminacion por un uso

excesivo del automovil y el trafico derivado de dicho uso.

e Reconfiguracion de los predios iniciales y el principio de
Proteccion y progresividad del Espacio Publico.

En su tratamiento como una unidad, los predios pueden desarrollarse de
manera coordinada gérantizando el desarrollo de las areas de cesion para
dotar al poligono de actuacion de equipamientos e infraestructura necesaria
acorde al proyecto. En el pilotaje se presehta una propuesta urbanistica que, a
partir de la reconfiguracion, es capaz de generar nuevas areas publicas,
incluyendo parques (estos espacios publicos que pueden verse algunos en
verde representan el 65 por ciento del proyecto). El principio de Proteccion y

progresividad del espacio publico, considera los espacios publicos como

elementos fundamentales para el derecho a una vida sana. Las politicas
publicas en materia urbana consideran este principio cuando en la gestion del
suelo urbano logran generar y fomentar la creacion de nuevos espacios

publicos.

o

" iRy
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXII, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIEy LXXXVII al articulo 5 del Cédigo N@@%@ra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Predios’ B%}.J%gnad&por los articulos 205
bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, a %lﬁulo Septimo dermismo

ordenamiento.

e Financiamiento de obras de infraestructura y equipamientos
La ciudad, como organismo vivo, estd siempre avida de elementos que
permitan su aprovechamiento. Desplazarnos por la ciudad requiere de obras
de infraestructura como son las vialidades, o de espacios de recreacion como
son los parques, asi como equipamientos para la atencion de la salud y la
educacion. Financiar estas obras requiere una planificacion urbana que va mas
alla de los trazos. Una manera de dotar de dichos requerimientos a la ciudad
es a través de instrumentos como las areas de cesion para destinos,
financiadas por los propios desarrolladores. Otras obras se financian
directamente por el Estado. Como gestor del suelo urbano, el Estado o los
Ayuntamientos (en la toma de decisiones sobre el suelo como es permitir
mayores densidades, edificabilidad o cambios de uso de suelo) genera
incrementos de valor distintos ~ y mas sustanciales — a los que puede generar
en su intervencion los propietarios de dicho suelo de manera aislada. Los
aumentos del valor de la tierra resultante de intervenciones publicas — plusvalia
— generan valor en proporciones de 4:1 de acuerdo con algunos estudios.®® La
recuperacion de esos incrementos de vaior generados por la accién publica
son importantes para regresar a la ciudad en forma de elementos que permitan
su mejor aprovechamiento. Los instrumentos de gestion de suelo como el
reagrupamiento de predios permiten capturar estos incrementos para

direccionarse en acciones concretas de politica publica.

e Vivienda social y el principio de Derecho a la ciudad.
Durante el analisis de factibilidad financiera del proyecto se determina el valor
del suelo antes y después dei reagrupamiento, sefialando el costo de
oportunidad'por no impiementar el instrumento de gestion. El incremento del

valor del suelo que se genera por mejores aprovechamientos e incrementos en

2 0p. Cit. 21, Pp. 6
15



GOBIERNO
DE JALISCO

PODER

LEGISLATIVO

SECRETARIA
DEL CONGRESO

Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXIII, LXXXV 'y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIl y LXXXVII al articulo 5 del Codigo Wibapgepra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Prediogtmg%n' por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexiesy 205 septies, al Titulo Septimo del mismo

ordenamiento.

las densidades de edificacion respecto del valor inicial representa la plusvalia
del proyecto. La captura de esta plusvalia por parte del municipio se refleja en
las dotaciones que recibe como contraprestacion por las decisiones en materia
de desarrollo urbano. De la misma manera como las areas de cesion para
destinos son una obligacion para los promotores entregar a titulo gratuito al
municipio, de la misma manera los proyectos de gestion de suelo pueden
generar reservas territoriales para implementar planes y programas de vivienda

social por parte de los municipios.

. Contenido Propositivo de la Iniciativa de Decreto.

lLa presente iniciativa propone la creacidn de un Capitulo IV "“Del
Reagrupamiento de Predios” al Titulo Séptimo del Codigo Urbano para el
Estado de Jalisco. Dicho titulo guarda similitud con el Titulo Noveno de la Ley
General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, por ser en este Gltimo donde se desarrollan los instrumentos de
gestion de suelo. Cualquier otro instrumento de gestion de suelo que se regule
desde el CUEJ, encohtraria en este Titulo el sitio idoneo para ser desarrollado
ampliamente. Para la conformacion de la presente iniciativa se llevaron a cabo
una serie de reuniones con los equipos técnicos de las siguientes
dependencias: Ageﬁcia Municipal de Vivienda del Municipio de Guadalajara,
la Direccion de Ordenamiento dei Terﬁtorio del Municipio de Guadalajara, el
Instituto Metropolitano de Planeacién y Desarrollo del Area Metropolitana de
Guadalajara, la Direcciéh de Gestion Territorial de la Secretaria de Medio

Ambiente y Desarrollo Territorial y asesores legislativos de la proponente.

16
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXII, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIly LXXXVIII al articulo 5 del Codigo WBpfleRsra el Estado de falisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Predio%’Ef3 f%rmado por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, aﬁjﬂﬁ‘) Séptimodetmismo

ordenamiento.

Se propone la creacion de seis nuevos articulos (del 205 bis al 205 septies)
agrupados en un nuevo Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Predios”, como

se muestra a continuacién:

CAPITULC IV
Del Reagrupamiento de Predios

Articulo 205 bis. El reagrupamiento de predios es un instrumento de gestion de suelo
urbano que promueve el desarrollo conjunto y coordinado de un grupo de predios de
diferentes propietarios con el fin de facilitar y promover la gestion asociada entre éstos y
la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios del desarrollo urbano. El
instrumento tiene los siguientes objetivos:

[. Agrupar los predios de diferentes propietarios en una determinada area para que sean
desarrollados de forma conjunta y coordinada:

Il Garantizar el desarrollo de dreas de cesion para destino necesarias para ejecutar
acciones urbanisticas de crecimiento, mejoramiento y renovacion urbana;

lIl. Eacilitar la financiacion de las obras de infraestructura y equipamiento requeridas con
cargo al aumento del valor del suelo producto de las decisiones de ordenamiento territorial

IV. Generar una mejor distribucion y aprovechamiento del suelo para garantizar un reparto
equitativo de cargas y beneficios urbanisticos;

\\. Garantizar la vinculacion de los propietarios a partir de instrumentos legales de
constituciéon y concertacion; :

V!, Potencializar y capturar el aumento del vaior del suelo que se deriva de usos mas
rentables y mejores aprovechamientos;

VII. Ser un instrumento gue permita las gestiones de suelo para liberar derechos de vig,
generar espacios para el desarrollo de equipamientos y espacios publicos, fomentar el
aprovechamiento e integracién de vacios intraurbanos y generar areas para el desarrollo
de vivienda social.

El apartado anterior revisa de manera mas detallada los objetivos del

instrumento.

Articulo 205 ter. Scri promotores de proyectos de reagrupamiento de predios:

I. El Gobierno Federal;
1. Ef Gobierno del Estado;
{il. Los Ayuntamientos;
IV. Propietarios de predios; y
V. Promotores sociales o privados de la vivienda o de desarroiio urbanc.

17
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXII, LXXXV y LXXXVI, asl como adicionar
las fracciones LXXXViy LXXXVIIt al articulo 5 del Codigo Nthangrara el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capituio IV “Del Reagrupamiento de PrediogpRRI9ENRIR Por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo dei mismo

ordenamiento.

El ordenamiento del territorio y el desarrollo urbano son aspectos de interes
publico que correspende a los diferentes drdenes de gobierno garantizar: son
dos materias sobre las cuales concurren competencias y para ias cuales se
expidid una Ley General con el propésito de coordinar, entre otras cosas, la
planeacion, crecimiento, mejoramiento, consolidacion y conservacion de los
centros de poblacién y asentamientos humarnos. Es en este sentido que los
instrumentos de gestion de suelo urbano sirven al proposito de la

administracion publica y para los cuales ser promotcres resuita axiomatico.

Para los propietarios y promotores sociales y privados (cuando actian como
representantes de los primeros), el reagrupamiento de predios es una
herramienta que fomenta ia oportunidad de involucrarse en proyectos de
ordenamiento territorial sostenible con la generacion de suelo para vivienda
social y espacio publico. En los siguientes articulos se establece la necesidad
de generar incentivos para la implementacion de los instrumentos de gestion
de suelo a partir de elementos como las normas y criterios de desarrollo
urbano. Para los promotores sociales y privados 'es importante téner en cuenta
el costo-beneficio de su intervencién. La convergencia de distintas
herramientas de desarrollo urbano (como transferencias de desarrollo o

controles de densidad) son importantes para incentivar su participacion.

Articuio 205 quater. Los proyectos de reagrupamiento de predios se desarrollaran
mediante fideicomiso, asociacién o cualquier otro instrumento legal en cuya constitucion
podran participar personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, por el cual se garantice
la administracion de los aportes de suelo y recursos, asi como !a distribucion equitativa

de las cargas y beneficios urbanos.

Todo proyecto de reagrupamiento de predios debera coritar con un Comité Técnico a
través del cual se adopten las principales decisiones asociadas con la ejecucion del
proyecto. Su conformacién y funcicnamiento se determinara por cada proyecto.



QU0 7 Iniciativa de Decreto que reforma fas fracciones LXXXIN, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar

S o S las fracciones LXXXVIl y LXXXVII al articuio 5 del Codigo e ra el Estado de Jalisco; y
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S ordenamianto.

2

En este punto seguimos lo sefialado por la Ley General de Asentamientos

GOBIERNO
DE JALISCO Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano que considerd al
fideicomiso como el instrumento idéneo para la administracion y ejecucion de
P ODER , - : .
los proyectos de reagrupamiento de predios. Las caracteristicas del

LEGISLATIVO
’ instrumento en cuanto a objetivos, tareas especificas de los componentes

SECRETARIA ey . o . :

DEL CONGRESO (fiduciario, fideicomitente y beneficiario) hacen de la figura legal el mecanismo

idéneo para ei manejo eficaz y transparente de los recursos aportados.

Articulo 205 quinquies. E! reagrupamiento de predios se podra implementar en areas
urbanizables, de renovacion urbana y urbanizacion progresiva sefaladas en los Planes
de Desarrollo Urbano correspondientes.

Los Planes de Desarrollo Urbano deberan incorporar instrumentos de gestion de suelo
urbano junto con los criterios, normas y condiciones urbanisticas que los favorezcan en
su implementacion. Deberan ademas establecer los incentivos que fomenten el desarrollo
urbano por medio de estos instrumentos.

LLos municipios que forman parte de un drea metropolitana podran desarrollar una norma
técnica comun que establezca las condiciones urbanisticas generales, requisitos y
procedimientos necesarios para la implementacion del instrumerito de gestion de suelo
urbano de reagrupamiento de predios en el area metropolitana correspondiente.

En este ariiculo se sefialan las areas susceptibles de implementarse los
proyectos de reagrupamiento. Queda claro que se trata de areas consolidadas
y o un instrumento para areas de reserva urbana. El proposito es como se ha
dicho, reconfigurar el espacio intra-urbano para dotarlo de mejores
aprovechamientos e incluso generar el suelo necesario para programas de

vivienda social.

Se sefiala la obligacién para que los municipios en sus programas de desarrollo
urbano incorporen instrumentos de gestion de suelo, y que se regulen por las
normas urbanisticas intrinsecas a dichos programas, quedando la consigna

que en la regulacion de dichas normas se busca generar condiciones que

incentiven la implementacién del reagrupamiento, como podrian ser los

incrementos en coeficientes de densidad, por ejemplo.
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXII, LXXXV'y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVII y LYXXVIII al articulo 5 del Codigo wlbpgrerignra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Prediogy RS Por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinguies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del mismo

ordenamiento.

Finalmente, se sefiala la posibilidad para que los municipios conurbados en un
area metropolitana desarrollen normas técnicas para el conjunto de los
municipios que integran el area y se genere asi una congruencia a nivel

territorial entre ellos.

Articulo 205 sexies. Los proyectos de reagrupamiento de predios podran ejecutarse a través
de cualquier sistema de accién urbanistica regulada en el Capitulo VI del Titulo Noveno del
presente Codigo.

Para realizar cuaiquier proyecto de reagrupamiento de predios, ademas de lo sefialado en
este Codigo para cada accién urbanistica, el promotor deberd presentar como parte del
expediente del proyecto:

. La superficie que se destinara para participacién municipal segun lo establecido en el
articulo 205 septies, conforme a la modalidad a implementar;
i Los acuerdos por escrito gue describen el esquema general de reparto de cargas y
beneficios urbanos; y
Il. Los demas complementos que se especifiquen por los reglamentos y normas técnicas
municipales o metropolitanas, en materia de reagrupamiento de predios.

Las obras de urbanizacion y de edificacion se desarrollan conforme a los planes
de desarrollo urbano siguiendo las directrices de Cualquie'ra de las modalidades
de acciones urbanisticas establecidas en el articulo 311 del CUEJ.
Recordemos que el instrumento de reagrupamiento de predios es una
herramienta de gestién por la cual se administra la planeacion del desarrollo
urbano, pero la implementacion se ejecuta a través de las acciones
urbanisticas propiamente. Cada accion urbanistica trae consigo una serie de
supuestos a los que este articulo suma tres requisitos adicionales: el primero
se refiere a especificar la superficie que el promotor considere adecuado ceder
al municipio conforme a las opciones sefialadas en el siguiente articulo. La
plusvalia del proyecto generada por las decisiones de la autoridad en materia
de gestidn urbana (incentivos, aplicacion de otros' instrumeritos 0 normas de

densidad) justifican las cesiones.
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXill, LXXXV y LXXXVI, asi come adicionar
las fracciones LXXXVIly LXXXVIII al articulo 5 del Codigo Witpaiseenra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de PredioS'Eﬁ ' por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, a: Titulo Séptimo del mismo

ordenamiento.

El segundo requisito es el documento que consigna el reparto de las cargas y
beneficios urbanisticos, mismo que deberia fijarse en la conformacion del
fideicomiso correspondiente, tal y como se sefialo en la explicacion sobre el
articulo 205 quater. Finalmente se deja abierta la posibilidad para que los
municipios, a partir de sus reglamentos y normas técnicas, establezcan otros

supuestos de regulacion conforme a sus necesidades.

Articulo 205 septies. Los promotores de proyectos de reagrupamiento de predios deberan
optar por alguna de las siguientes modalidades de cesion, ia cual formard parte integra del
proyecto:

[ Deberan ceder el 30% de la superficie total de los predios agrupados al municipio bajo
la figura de reserva territorial para la construccion de vivienda social, o cualquier usc
o destino que el municipio determine. Las reservas territoriales destinadas a vivienda
social no podrén ser permutables ni cambiar su objeto; o

[ Podran optar por donar al municipio un minimo del 15% de la superficie construida
vendible de la accion urbanistica, que estara sujeta a los lineamientos tecnicos
establecidos en la normativa municipal, ademas de donar el 15% de superficie total
de los predios agrupados al municipio bajo la figura de reserva territorial para la
construccion de cualquier destino que el municipio determine. Esta modalidad podra
ser aperante para proyectos de reagrupamiento que estén disefiados exclusivamente
para usos habitacionales o mixtos, apegandose a la normatividad vigente en los
Planes y Programas de Desarrollo Urbanc aplicables.

Las cesiones referidas seran con cargo a la plusvalia generada por el proyecto. Los planes de
desarrollo urbano o normas técnicas, en referencia al instrumento de reagrupamiento de
predios, especificaran el calculo correspondiente al incremento del valor del suelo, para cada
caso, considerando el valor del proyecto terminado respecto del valor inicial de los predios sin
proyecto.

La superficie minima de los predios agrupados no podra ser menor a mil metros cuadrados.

Las reservas territoriales que se determinen para vivienda social se desarrollaran conforme a
las modalidades de vivienda social sefialadas en los Planes y Programas sectoriales de
vivienda y Planes y Programas de Desarrollo Urbano vigentes.

Los reglamentos y planes municipales de desarrollo urbano deberan sefalar la
manera como las distintas normas ufbanisticas pueden incentivar los proyectos
de agrupamiento de predios. Optar por los modelos de desarrolio urbano bajo
este instrumento permitira generar suelo bajo la modalidad de reserva territorial

y para destinos necesarios para politicas y programas de vivienda social, asi
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXIHI, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVII y LXXXVII! al articulo 5 del Codigo Ndmewpara €l Estado de Jalisco; v

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Prediog s SeRfSERFIA POT los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinguies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del mismo

ordenamiento.

como para dosificar equipamientos o espacio publico segun las necesidades
del entorno urbano. Las modalidades de cesidn a que se refiere este articulo
fueron analizadas por la Agencia Municipal de Vivienda del Municipio de
Guadalajara y la Direccion de Ordenamiento del Territorio de Guadalajara, y se
consideraron viables para atraer el interés de los promotores, siempre y cuando
se considere un minimo de superficie de mil metros cuadrados por proyecto. El
suelo que se genera en consecuencia y queda en dacion gratuita al municipio
para vivienda social no podria cambiar su objeto y con ello atender a una de

las grandes externalidades negativas del fenomeno de expansion urbana.

IV. Repercusiones.

Conforme con cl articulo 112, numeral 1, fraccion i, inciso b, de la Ley Organica
del Poder Legislativo del Estadc de Jalisco, se expone a continuacion el
analisis de las repercusiones que en distintos dmbitos tendria la iniciativa de

decreto si llegara a aprobarse:

IV.1 Aspecto Juridico.

Los municipios cuentan con un fundamento en la normativa estatal -
concretamente en el Codigo Urbano para el Estado de Jalisco - que desarrolla
de manera mas precisa lo dispuesto en el articulo 86 de la Ley General de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano: por o
cual, comienzan a incorporar en la formulaciéon de sus Planes de Desarrollo
Urbano los Instrumentos de Gestion de Suelo Urbano como es el de

Reagrupamiento de Predios.
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bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del mismo

ordenamiento.
V.2 Aspecto Social.

Los municipios gestionan grandes extensiones de suelo intra-urbano que
permite la reconfiguracion de los predios reagrupados para lograr mejores
aprovechamientos, tanto en equipamiento e infraestructura, como en
generacion de suelo urbanc para programas de generacion de vivienda social.
Los municipios logran con la implementacion de los instrumentos de gestion de
suelo como el Reagrupamiento de Predios, combatir el problema publico de

expansion urbana y sus externalidades negativas.

V. Aspecto Presupuestal.

Los municipios encuentran en el instrumento de gestion de suelo de
Reagrupamiento de Predios una herramienta de captura de plusvalia que
contribuya en el financiamiento para la dotacion de infraestructura y
equipamientos urbanos necesarios para el funcionamiento de las ciudades,
ademas de ser una herramienta que contribuya a la generacion de suelo para

programas de vivienda social.

Por o anteriormente expuesto y fundado, someto a ia consideracion de esta

Honorable Asamblea la siguiente:

INICIATIVA DE DECRETO

Que reforman las fracciones LXXXII, LXXXV y LXXXVI, y se adicionan las
fracciones LXXXVII y LXXXVIII al articulo 5 del Codigo Urbano para el Estado

de Jalisco; y se adicicna un Capitulo IV “Del Reagruparmiento de Predios”,
23
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’ Articulo Unico. Se reforman las fracciones LXXXIHI, LXXXV y LXXXVI, y se
géfcRoENTGQEQQ adicionan las fracciones LXXXVI y LXXXVIII al articulo 5 del Codigo Urbano
para el Estado de Jalisco; y se adiciona un Capitulo IV “Del Reagrupamiento

de Predios”, conformado por los articulos 205 bis, 205 ter, 205 quater, 205

quinquies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del mismo ordenamiento,

para quedar como sigue:

Articulo 5°. Para los efectos de este Codigo, se entiende por:

Fa LXXXI...]

LXXXIIl. Zona: Predio o conjunto de predios que se tipifica, clasifica y delimita
en funcion de la simititud o compatibilidad de las actividades a desempenfar, con
una utilizacion del suelo predominante;

XUV, [T

LXXXV. Resiliencia: la capacidad de un sistema, comunidad o sociedad
potencialmente expuesta a un peligro para resistir, asimilar, adaptarse vy
recuperarse de sus efectos en un corto plazo y de manera eficiente, a través de
la preservacién y restauracion de sus estructuras basicas y funcionales,
logrando una mejor proteccion futura y mejorando las medidas de reduccion de
riesgos,

LXXXVI. Cargas urbanisticas: Scn las obligaciones o contraprestaciones en
especie o dinero derivadas de una accion urbanistica que deben ser asumidas
por los propietarios del suelo, promotores, desarrolladores, o de manera
conjunta con el gobierno federal, estatal, o municipal;

LXXXVIl. Beneficios urbanisticos. Corresponden a los derechos de uso y
aprovechamiento de suelo que se generan por los actos de las entidades
pUblicas y las decisiones colectivas de un asentamiento;
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXIII, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVIl y LXXXVII al articulo 5 del Codigo Wibmepara el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Prediog i SRAIBERRIR POr fos articulos 205

bis, 205 ter, 205 guater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del mismo

ordenamiento.

LXXXVIIl. Las demas a que se refiere la Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano aplicables al presente
codigo y que no se encuentran contenidas en el mismo.

TiTULO SEPTIMO
DEL SUELO Y LAS RESERVAS TERRITORIALES

CAPITULO |
De las politicas y programas de suelo y reservas territoriales .

Articulo 187 a 195. [....]

CAPITULO I
Regularizaciones para el suelo proveniente del régimen agrario
Articulo 195 Bis a 195 Ter. [...]

CAPITULO III
Del derecho de preferencia en zcnas de reserva

Articulo 196 a 205. [...]

CAPITULO IV
Del Reagrupamiento de Predios

Articulo 205 bis. El reagrupamiento de predios es un instrumento de gestion de suelo
urbano que promueve el desarrollc conjunto y coordinado de un grupo de predios de
diferentes propietarios con el fin de facilitar y promover la gestién asociada entre éstos
y la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios del desarrollo urbano. E!
instrumento tiene los siguientes objetivos:

l. Agrupar los predios de diferentes propietarios en una determinada area para que
sean desarrollados de forma conjunta y coordinada,

Il Garantizar la adecuada dosificacién de equipamientos y areas verdes necesarias

para ejecutar acciones urbanisticas de mejoramiento, crecimiento y renovacion
urbana, de acuerdo a la nermativa municipai o sectorial aplicable;
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lIl. Facilitar la financiacién de las obras de infraestructura y equipamiento requeridas

GOBIERNO

con cargo al aumento del valor del suelo producto de las decisiones de ordenamiento
DE JALISCO con carde P

territorial;
P ODEHR IV. Generar una mejor distribucion y aprovechamiento del suelo para garantizar un
LEGISLATIVO . reparto equitativo de cargas y beneficios urbanisticos; '
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V. Garantizar la vinculacion de los propietarios a partir de instrumentos legales de
constitucion y concertacion;

V). Potencializar y capturar el aumento del valor del suelo que se deriva de usos mas
rentables y mejores aprovechamientos; v,

Vil. Ser un instrumento que permita las gestiones de suelo para liberar derechos de
via, generar espacios para el desarrollo de equipamientos y espacios publicos,
fomentar el aprovechariento e integracion de vacios intraurbanos y generar areas
para el desarrollo de vivienda social.

Articulo 205 ter. Son promotores de proyectos de reagrupamiento de predios:

I.  El Gobierno Federal:
Il.  El Gobierno del Estado;
Il Los Ayuntamientos;
IV.  Propietarios de predios; y
V.  Promotores sociales o privados de la vivienda o de desarrollo urbano.

Articulo 205 quater. Los proyectos de reagrupamiento de predios se desarroliaran
mediante fideicomiso, asociacién o cualquier otro instrumento legal en cuya
constitucion podran participar personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, por el
cual se garantice la administracion de ios aportes de suelo y recursos, asi como la
distribucién equitativa de las cargas y beneficios urbanos.

o Todo proyecto de reagrupamiento de predios debera contar con un Comité Tecnico a
’ través del cual se adopten las principales decisiones asociadas con la ejecucion del
proyecto. Su conformacién y funcionamiento se determinara por cada proyecto, sin
que se excluya a los duefios de los predios en su integracion.

Articuio 205 quinguies. El reagrupamiento de predios se podra implementar_en
&reas urbanizables, de renovacion urbana y urbanizacién progresiva sefialadas en los
Instrumentos de Planeacion Urbana Municipal correspondientes.
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Iniciativa de Decreto que reforma ias fracciones LXXXHI, LXXXV y LXXXVI, asi como adicionar
las fracciones LXXXVII y LXXXVIIi al articulo 5 dei Codigo Nehaggepra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capitulo IV “Del Reagrupamiento de Prediogiﬁﬁgwﬁm Q por los articulos 205

bis, 205 ter, 205 quater, 205 quinquies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo del mismo

ordenamiento.

Los Planes y Programas de Desarrollo Urbano deberan incorporar instrumentos de
gestion de suelo urbano junto con los criterios, normas y condiciones urbanisticas que
los favorezcan en su implementacion. Deberan ademas establecer los incentivos gue
fomenten el desarrollo urbano por medio de estos instrumentos.

Los municipios que forman parte de un area metropolitana podran desarrollar una
norma técnica comin gue establezca las condiciones urbanisticas generales,
requisitos y procedimientos necesarios para la implementacion del instrumento de
gestion de suelo urbano de reagrupamiento de predios en el area metropolitana
correspondiente. -

Articulo 205 sexies. Los proyectos de reagrupamiento de predios podran ejecutarse
a través de cualquier sistema de accidn urbanistica regulada en el Capitulo VIl del
Titulo Noveno del presente Codigo.

Para realizar cualquier proyecto de reagrupamiento de predios, ademas de io
sefialado en este Codigo para cada accion urbanistica, el promotor debera presentar
como parte del expediente del proyectc:

l. La superficie que se destinard para participacion municipal segun Ic
establecido en el articulo 205 septies, conforme a la modalidad a implementar;

fl. Los acuerdos por escrito que describen el esquema generai de reparto de
cargas y beneficios urbanos; y

. Los demas complementos que se especifiquen por los reglamentos y normas
técnicas municipales o metropolitanas, en materia de reagrupamiento de
predios.

Articuio 205 septies. Los promotores de proyectos de reagrupamiento de predios
deberan optar por alguna de las siguientes modalidades de cesion, la cual formara
parte integra del proyecto:

Deberan ceder el 30% de la superficie total de los predios agrupados al
municipio bajo la figura de reserva territorial para la construccion de vivienda
social, o cualquier uso o destino que el municipio determine. Las reservas
territoriales destinadas a vivienda social no podran ser permutables ni cambiar
su objeto; o
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Iniciativa de Decreto que reforma las fracciones LXXXHI, LXXXV y LXXXVI, asi cemo adicionar
ias fracciones LXXXVIly LXXXVill al articulo 5 del Codigo Nibapgepra el Estado de Jalisco; y

adicionar un Capituio IV “Del Reagrupamiento de PYEdiOSEﬁ%ﬂB%ﬁﬁx por los articulos 205
his, 205 ter, 205 quater, 205 quinguies, 205 sexies y 205 septies, al Titulo Séptimo delf mismo

ordenamiento.

1. Podran optar por donar al municipio un minimo del 15% de la superticie
construida vendible de la accion urbanistica, que estara sujeta a los
lineamientos técnicos establecidos en la normativa municipal, ademas de
donar el 15% de superficie tota! de ios predios agrupados al municipio bajo la
figura de reserva territorial para la construccion de cualquier destino que el
municipio determine. Esta medalidad podra ser operante para proyecios de
reagrupamiento que estén diseflados exclusivamente para Uusos
nabitacionales o mixtos, apegandose a la normatividad vigente en los Planes
y Programas de Desarrollo Urbano aplicabies.

Las cesiones referidas seran con cargo a la plusvalia genetada per el proyecto. Los
planes de desarrollo urbano o normas técnicas, en referencia al instrumento de
reagrupamiento de predios, especificaran el calculo correspondiente al incremento del
valor del suelo, para cada caso, ccnsiderando el valor del proyecto terminado
respecto del valor inicial de los predios sin proyecto.

La superficie minima de los predios agrupados no podra ser mencr a mil metros
cuadrados.

Las reservas territoriales que se determinen para vivienda social se desarrollaran
conforme a las modalidades de vivienda social sefialadas en los Planes y Programas
sectoriales de vivienda y Planes y Programas de Desarrollo Urbano vigentes.

ARTICULOS TRANSITORIOS |

Primero. E| presente decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion

en e! Periodico Oficial £/ Estado de'Ja/isco.

Segundo. Los municipios del Estado de Jalisco, en la formulacicn de sus
Planes y Programas de Desarrollo Urbano proximos inmediatos, deberan
considerar las presentes disposiciones a fin de incorporar dentro de dichos
planes y programas &l instrumento de gestion de suelo’ urbano por
Reagrupamiento de Predios, asi como la regulé(:ién correspondiente en sus

planes, reglamentos o normas técnicas.
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