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Resumen: La inactividad de las propiedades es un fendmeno comun en el proceso de
urbanizacion. La reforma de la "separacion de poderes" para promover la revitalizacion y
utilizacion de las propiedades inactivas todavia se encuentra en el periodo de exploracion
piloto. Se realizaron estudios de campo en 5 lotes de 112 aldeas de demostracion de
revitalizacion rural en Shanghai para analizar el modelo de revitalizaciéon y utilizacién y el
mecanismo dinamico de las propiedades inactivas. Los resultados muestran que el modelo de
circulacion para la revitalizacion y utilizacion de propiedades inactivas se basa principalmente
en "agricultores individuales" y "agricultores colectivos de aldeas", el tipo funcional es
principalmente la seguridad de la vivienda, la introduccion de nuevas industrias y nuevos
formatos de negocio contintia aumentando, y el modelo de negocio se basa principalmente en
confiar a las entidades del mercado la responsabilidad de la operacién. El estudio sefala que a
medida que el desarrollo del espacio rural en las megaciudades entra en una era de existencias
relativamente estables, promover la renovacion organica basada en la transferencia de
derechos de uso de propiedades inactivas se convertira en la corriente principal, liberando
plenamente un fuerte apoyo politico, una integracion urbano-rural de alta calidad y una
gobernanza refinada. Con diversas fuerzas motrizes, como la estructura, el caso practico de
Shanghai tiene un significado representativo tipico en areas altamente urbanizadas en
términos de modelos de revitalizacion y utilizacién y mecanismos dinamicos de propiedades
inactivas.
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La reforma del sistema agrario rural es un apoyo clave para estimular la vitalidad del
desarrollo rural y promover la revitalizacion rural. Con el avance del proceso de urbanizacién de
mi pais, la poblacién rural continta saliendo, pero las tierras de construccidn rurales,
principalmente las propiedades, han aumentado en lugar de disminuir. La relacidn entre las
personas y la tierra en las zonas rurales ha experimentado cambios importantes y ha habido un
fendmeno comun de las propiedades inactivas@. Desde 2015, la reforma del sistema agrario
rural, conocida colectivamente como la reforma de las "tres parcelas de tierra", ha entrado en la
etapa piloto. En 2018, el Documento Central No. 1 propuso "mejorar la politica de las
propiedades inactivas de los agricultores y las casas rurales inactivas, explorar laseparacién de los
tres derechos de la propiedad de las propiedades, los derechos de calificacién y los derechos de
uso, implementar la propiedad colectiva de las propiedades y proteger los derechos de
calificacién de los agricultores de las propiedades y los derechos de propiedad de las viviendas de
los agricultores, liberalizar adecuadamente las propiedades y los derechos de uso de las viviendas
de los agricultores", Por primera vez, se definié claramente la connotacién de la reforma de la
"separacion de tres poderes" en las propiedades. En 2020 se lanzé la segunda ronda piloto de



reforma de la propiedad. En la actualidad, la promocién de la revitalizacion y utilizacidon de las
propiedades inactivas a través de la reforma de la "separacién de poderes" todavia se encuentra
en el periodo de exploraciéon piloto. Llevar a cabo investigaciones en profundidad sobre los
modelos de revitalizacién y utilizacidon y los mecanismos dinamicos de las propiedades inactivas
en regiones tipicas es implementar politicas de revitalizacion diferenciadas y contribuir a la
revitalizacion rural y la integracion urbano-rural. El desarrollo proporciona un vinculo importante
en la seguridad de los elementos de la tierra.

Desde la perspectiva de la evolucién macropolitica y la exploracion juridica, la estructura de
derechos de propiedad de China ha experimentado una etapa de desarrollo desde "derechos de
propiedad unicos" hasta "separacién de dos derechos" hasta "separacion de tres derechos" [1].
Durante mucho tiempo, la disposicion del sistema de propiedad de "control fuerte, derechos de
propiedad débiles" ha llevado a un control ineficaz y derechos de propiedad invalidos [2], lo que
hace que la propiedad presente un doble dilema de uso ineficiente y atributos de propiedad
dificiles de manifestar. La propiedad colectiva de las propiedades es inquebrantable en la
"separacion de tres derechos". El nucleo de la reforma de la "separacion de tres derechos" es
reconstruir las restricciones de derechos de uso, separar los derechos de proteccién y los
derechos de propiedad, y realizar la funcién de proteccién de los derechos de calificacion. El
derecho de uso lleva la funcién de propiedad, Optimizar continuamente la relacién entre la
funcién de seguridad y la funcién de propiedad de la propiedad [3-4]. Cabe decir que la légica
institucional de la reforma de las propiedades ha alcanzado un amplio consenso entre el gobierno
y los circulos académicos, y se refleja en la recientemente revisada "Ley de Gestidn de Tierras de
la Republica Popular China" y el "Cédigo Civil", formando una "El estado permite establecerse en
las ciudades. Los aldeanos rurales abandonan voluntariamente sus propiedades con una
compensacion de conformidad con la ley. El articulo "Alentar a las organizaciones econdémicas
colectivas rurales y a sus miembros a revitalizar y utilizar las propiedades inactivas y las viviendas
inactivas" proporciona espacio operativo para la transferencia de derechos de uso. Sin embargo,
desde la perspectiva de la prevencion y el control de riesgos, algunas personas también creen
que es necesario evitar la liberalizacion excesiva de los derechos de uso de las propiedades y
evitarEvitar que los agricultores tomen decisiones irracionales o los gobiernos locales y la
induccion del capital social pongan a los agricultores en riesgo de perder tierras [5-6]; Desde la
perspectiva de la utilizacidn de recursos, es necesario evitar que la idea de la propiedad de las
propiedades agrave la dificultad de consolidacién y utilizacién de las propiedades [7]. Con este
fin, es necesario combinar las formas de valor multidimensionales presentadas por las
propiedades en varios lugares, dar pleno espacio a los gobiernos locales para formular de manera
flexible politicas de propiedades y guiar la exploracién continua de formas de realizar el valor de
las propiedades con funciones tanto de bienestar como de propiedad [8

Desde la perspectiva del modo de utilizacién medio y microscépico y el mecanismo
dindmico, descubrir la situacién actual de la inactividad de la propiedad y las razones de la
inactividad constituyen el trabajo previo para explorar el camino de la utilizacién de la propiedad
inactiva. Desde la perspectiva de los tipos de propiedades inactivas, incluye construir nuevas sin
demolir antiguas, inactividad estacional de los trabajadores migrantes y inactividad heredada.
Objetivamente, el empleo no agricola, la urbanizaciéon de la poblacién y los mecanismos
imperfectos de aprobacidn, supervisidn y salida de las propiedades han llevado a la inactividad
generalizada de las propiedades y han mostrado diferencias regionales significativas [9];



Subjetivamente, los agricultores se ven afectados por el apego rural y la integracion urbana [10],
e incluso por factores de psicologia de rebafio, lo que conducird a una débil voluntad de
abandonar las propiedades inactivas [11]. En términos de explorar modelos de revitalizacién y
utilizacion basados en las condiciones locales, los gobiernos nacional y local han introducido
sucesivamente medidas politicas especiﬁcas@. Con base en el registro y certificacion de la
propiedad de la propiedad, los derechos de propiedad se definen claramente. El enfoque de
investigacion de la revitalizacion y utilizacién de la propiedad inactiva incluye dos aspectos: el
modo de salida y transferencia, el modo de reutilizacién después de la salida y la transferencia.
Los modelos de salida tipicos incluyen "intercambio de propiedades" en Tianjin, "cupones de
recoleccion de tierras" en Zhejiang, "tickets de tierras" en Chongging y "doble abandono" en
Sichuan, asi como la transferencia de indicadores de ahorro vinculados al aumento o la
disminucién, etc. La transferencia de derechos de uso incluye alquileres individuales, aldeas y
otras formas de participacion colectiva; Los modelos de reutilizacidon se centran en el reagricola,
el reverdecimiento y la circulacionLuego se utiliza para el desarrollo industrial o la residencia. Las
organizaciones de reutilizacion incluyen el liderazgo gubernamental, la promocion colectiva de las
aldeas, la iniciativa espontanea de los agricultores y la vinculaciéon de multiples agentes. Los
canales de reutilizacidn incluyen el comercio de indicadores, el arrendamiento, la participacion
accionaria y la operacion conjunta [12]. El cuerpo principal de la revitalizacién y utilizacién de las
propiedades inactivas, los tipos de diferenciacion de los agricultores, la direccién de la
transformacion funcional de las aldeas y el desarrollo econdmico regional constituyen factores
impulsores que afectan el camino de la revitalizacién, y deben considerarse integralmente los
aspectos de la voluntad de los agricultores, el bienestar, la operatividad del mercado y la
replicabilidad. Juicio y seleccién del modelo de revitalizacion y utilizacién[13]

La revitalizacién y utilizacion de propiedades inactivas ha explorado la experiencia del
camino a partir de los pilotos de reforma, y la interpretacion de politicas relevantes y la
exploracién juridica también han avanzado constantemente. Desde la orientacién de valores
hasta la construccion del sistema y la practica local, se ha completado la optimizacién interactiva
en una ronda de reformas. En el contexto de una nueva ronda de profundizacion integral de la
reforma del sistema de propiedades, combinada con la situacion real, se llevaran a cabo
investigaciones en profundidad para explorar modelos y mecanismos para revitalizar y utilizar
propiedades inactivas en regiones tipicas basados en la "separacién de tres poderes", que tiene
la funcién de orientar la innovacion tedrica y la aplicacion practica de la revitalizacion y utilizacidn
de propiedades inactivas, necesidad y urgencia. Por un lado, el desarrollo de las relaciones
urbano-rurales constituye las condiciones estructurales para la gobernanza rural [14]. Las zonas
rurales de las megaciudades tienen sus propias caracteristicas Unicas de las relaciones humano-
tierra y el desarrollo integrado urbano-rural. Tienen talento, capital y capital en la revitalizacién y
utilizacion de las propiedades inactivas. Con ventajas en el mercado y otros aspectos, también se
enfrenta a una gran demanda de tierras; Por otro lado, con el continuo avance de la construccién
urbana y la residencia relativamente concentrada de los agricultores, el espacio rural en las
megaciudades ha entrado gradualmente en la era de las existencias. En comparacion con la salida
paga y el vinculo entre aumentos y disminuciones, la promociéon de la renovacién organica
basada en la transferencia de derechos de uso de propiedades inactivas se convertird en la
corriente principal. Con este fin, este documento toma como contenido de investigacién el modo
de revitalizacién y utilizacién y el mecanismo dindmico de la propiedad inactiva en la aldea de



demostracion de revitalizacion rural de Shanghai. En primer lugar, se proponen los métodos
analiticos y el alcance espacio-temporal de la investigacion; SusEn segundo lugar, con base en la
investigacion de campo y los datos de la literatura, se analizan el modo de circulacién, el tipo de
funcién y el modelo comercial de la revitalizacion y utilizacion de la propiedad inactiva;
Finalmente, explicar el mecanismo dindmico para la revitalizacién y utilizacion de las propiedades
inactivas y proponer la planificacion y construccion correspondientes

1 Métodos de investigacidn

1.1 Marco analitico

A partir de la interpretacion de la connotacidon de "separacion de tres poderes" en el
Documento Central No. 1 de 2018, no es dificil ver que las propiedades y las casas campesinas
son dos conceptos estrechamente relacionados. Las propiedades inactivas incluyen la situacién
inactiva en la que hay una casa en el suelo, es decir, una casa integrada, y la situacion inactiva en
la que no hay una casa en el suelo o la casa se derrumba. La inactividad de la casa conducira
inevitablemente a la inactividad de la propiedad, por lo que la casa inactiva se considera una
propiedad inactiva. Una situacidon de tierra no necesita definirse por separado [15]. Hay dos
formas de revitalizar y utilizar las propiedades inactivas: una es revitalizar y utilizar directamente
las propiedades inactivas y la otra es revitalizar y utilizar indirectamente las propiedades inactivas
mediante la revitalizacidn y utilizacién de casas agricolas inactivas [16]. En |la etapa de desarrollo
en la que las zonas urbanas y rurales se integran y el espacio rural se estabiliza gradualmente, la
liberalizacion moderada de las propiedades a partir de la transferencia de los derechos de uso de
las casas rurales inactivas en las propiedades puede lograr indirectamente el objetivo de
liberalizar los derechos de uso de las propiedades y se ha convertido en una practica comun en
varios lugares.

Promover la confirmacién, registro y certificacion de propiedades integradas es la garantia
fundamental para implementar la propiedad colectiva de las propiedades, proteger los derechos
de calificacién de los agricultores y los derechos de propiedad de las viviendas de los agricultores,
y explorar diferentes formas de revitalizaciéon y utilizacidn basadas en la transferencia de
derechos de uso de las propiedades. Una vez confirmados los derechos, registrados y
certificados, parte de la propiedad continuard ocupada por los agricultores y parte se retirara
voluntariamente con una compensacion. La propiedad retirada se puede utilizar para
redistribuirla a otros agricultores con derechos de calificacion para la propiedad, o para
recuperarla o ser aprobada por el colectivo de la aldea para otros fines; Ademds, algunas de ellas
se convertirdn en propiedades inactivas, centrdndose en como utilizar este tipo de propiedades
existentes a través de la transferencia de derechos de uso y la reutilizacién después de la
transferencia del derecho de uso es la clave de este estudio. A partir del proceso de ciclo
completo de revitalizacidn y utilizacion de propiedades inactivas, el modo de revitalizacién y
utilizacion de propiedades inactivas se puede deconstruir en "modo de circulacidn-tipo de
funcién-modo de negocio". Entre ellos, la transferencia del derecho de uso de la propiedad
inactiva es la premisa, y solo el derecho de uso puede transferirse para otros fines; La funcién de
uso de las propiedades inactivas es la direccién. Con la introduccidon de nuevas industrias y
nuevos formatos comerciales, las funciones multiples y compuestas que llevan las propiedades
reflejan la direcciéon de transformacién y desarrollo de las aldeas; El modelo de negocio de las
propiedades inactivas es el camino. En el contexto del flujo de factores urbanos y rurales,



diferentes entidades comerciales significan diferentesinversion diferenciada en factores de
desarrollo como personas, finanzas y materiales. Ver Figura

1.2 Rango espacio-espacial

En 2023, Shanghai tiene 9 distritos relacionados con la agricultura, 103 ciudades
relacionadas con la agricultura y 1.545 aldeas administrativas relacionadas con la agricultura@.
La poblacion rural permanente es de aproximadamente 2,66 millones, lo que representa casi el
10% de la poblaciéon permanente de la ciudad. El "142 Plan Quinquenal para la Revitalizacion
Rural de Shanghai" sefiala que para comprender con precision las caracteristicas de la
revitalizacion rural en las megaciudades, el desarrollo rural de Shanghai necesita resaltar los "tres
valores" de economia, ecologia y estética, y enfrenta los "tres valores" de estabilidad espacial,
estatus prominente y funciones complejas. "Tendencia", para 2025, se construirdan mas de 150
aldeas de demostraciéon de revitalizaciéon rural para amplificar el efecto de liderazgo de la
demostracion. Desde su lanzamiento en 2018, para 2023, Shanghai ha construido un total de 5
lotes de 112 aldeas de demostracion de revitalizacion rural.

En 2021, hay 812.000 propiedades en Shanghai, de las cuales el 78,6% han sido registradas,
certificadas y aprobadas [17]. Entre ellos, alrededor del 20% de las casas agricolas en los
suburbios estan bdasicamente inactivas y alrededor de la mitad de las casas agricolas estan
semiocias[18]. Aunque la cantidad total de propiedades ha disminuido afio tras afio y se
estabilizara a medida que la residencia relativamente concentrada de los agricultores continua
avanzando, el fenémeno de las propiedades inactivas seguird existiendo durante mucho tiempo.

El alcance espacial de la investigacién es los cinco primeros lotes de 112 aldeas de
demostracion de revitalizacién rural en Shanghai, y el periodo de investigacion es de 2018 a 2023.
El alcance espacio-temporal de la investigacidn tiene las siguientes caracteristicas: en primer
lugar, el alcance espacial de la investigacién cubre una amplia gama, con 112 aldeas de
demostracion de revitalizacién rural que cubren completamente 9 areas relacionadas con la
agricultura en Shanghai; En segundo lugar, los casos de investigacion son representativos, las
aldeas de demostracién tienen un entorno de vida rural relativamente bueno y mas insumos de
elementos de recursos, y la vivienda es la mds activa; En tercer lugar, el periodo para realizar
investigaciones de campo y recuperar datos de literatura es de 2018 a 2023, lo que favorece la
comprensiéon de mds tamafos de muestras y ciertas caracteristicas dindmicas.

2 Resumen de los modelos de revitalizacién y utilizaciéon de propiedades inactivas

2.1 Modo de circulacién

La transferencia del derecho de uso de la propiedad inactiva es un requisito previo para la
revitalizacién y utilizacidn. Bajo la premisa de adherirse al estatus dominante de los agricultores y
proteger plenamente los derechos e intereses legitimos de las propiedades de los agricultores,
desde la perspectiva de la composicién de los multiples actores que participan en las
transacciones de mercado, incluidos "agricultores individuales", "agricultores colectivos de
aldeas", "agricultores. capital social" y "agricultores colectivos de aldeas" Capital social "y otros 4
tipos. Entre las 112 aldeas de demostracion de revitalizacién rural, la proporcién de modelos
anteriores alcanzé 100%, 57%, 14% y 23%, "agricultores individuales" y "agricultores colectivos
de aldeas" se han convertido en los modelos principales. Véase el cuadro 1.

2.1.1 Agricultores + individuos

El modelo de transferencia de "agricultores + individuos" en el que los agricultores firman



directamente acuerdos de arrendamiento con extranjeros es comun en varias aldeas de
demostracion. Los inquilinos incluyen no sélo trabajadores migrantes que trabajan cerca, sino
también trabajadores auténomos como propietarios de B&B y nuevos agricultores que anhelan la
vida rural. La proporcién de estos ultimos ha aumentado gradualmente en los ultimos afios. Por
ejemplo, la aldea de Cenbu dio la bienvenida a su primer "nuevo aldeano" que alquilé una casa
en 2010, y para 2023, el nimero de nuevos aldeanos ha llegado a mas de 60. Este modelo es
generalmente flexible y la demanda de alquiler es principalmente residencial. Los agricultores
pueden alquilar sus propiedades en su conjunto o alquilar algunas habitaciones inactivas por
separado. El periodo de arrendamiento puede ser corto o largo y generalmente no participan en
el intercambio de ingresos operativos. La desventaja es que la incertidumbre de la transaccién es
alta y los costos de transaccion son altos, lo que puede conducir facilmente a problemas de
gobernanza, como el alquiler grupal, y requiere asumir riesgos de forma independiente.

2.1.2 Agricultores y colectivos de aldeas

En casi el 60% de las aldeas de demostracién, ha habido un modelo de transferencia en el
que los agricultores transfieren sus derechos de uso de sus propiedades al colectivo de la aldea.
Este fendmeno también se refleja en otro estudio basado en datos de 3.100 encuestas de
agricultores en Shanghai: casi la mitad de los agricultores estan dispuestos a transferir los
derechos de uso de las propiedades inactivas a los colectivos de la aldea para su uso unificado
[19]. En este modelo, los colectivos de las aldeas establecen cooperativas o empresas de
plataforma y adoptan diversos métodos, como recompra de precios, arrendamiento unificado,
confianza de los agricultores y cooperacidon accionaria, para integrar centralmente las
propiedades inactivas. La ventaja es que los agricultores generalmente creen en el papel de
liderazgo del colectivo de la aldea, el contrato de arrendamiento es relativamente estable, el
factor de riesgo es bajo y la ventaja de escala de la revitalizacién centralizada puede aprovechar
al maximo. La economia colectiva de la aldea también deja espacio para ganancias a través del
subarrendamiento. En consecuencia, también existen ciertas restricciones: por ejemplo, a
menudo se requiere la transferencia general de la propiedad, el periodo de transferencia también
es largo y el colectivo de la aldea tiene cierta presién operativa.

2.1.3 Capital social de los agricultores

Menos del 20% de las aldeas de demostracién tienen un modelo de transferencia de "capital
social agricultor". Por ejemplo, los agricultores de la aldea de Daijing firmaron contratos de
arrendamiento de 15 afios con empresas como el Grupo Hengshan a través del comité de la
aldea. En este modelo, los agricultores y el capital social firman directamente un acuerdo de
transferencia del derecho de uso de la propiedad inactiva, y el colectivo de la aldea no participa
en la transferencia o solo es responsable de la recomendacién. A medida que los canales para la
inversidon de capital social en zonas rurales contindan desbloquedndose, cada vez mas capital va
al campo para participar directamente en el proceso de transferencia de derechos de uso de
propiedades inactivas. Sin embargo, debido a la falta de participacién y respaldo de los colectivos
de las aldeas, el factor de riesgo de cooperacién directa entre agricultores y capital social es
relativamente alto.

2.1.4 Capital social colectivo de agricultores y aldeas

En casi una cuarta parte de las aldeas de demostracion ha surgido un modelo de
transferencia de "agricultores, colectivos de aldeas y capital social". Por ejemplo, Xinnan Village
ha establecido una plataforma de inversidon en forma de cooperacién entre ciudades, aldeas y



capital social para ser responsable de la compra, almacenamiento y utilizacién de propiedades
inactivas. Debido a la participacion conjunta de multiples partes interesadas, este modelo no solo
favorece un mejor servicio a los inversores extranjeros, sino que también establece un
cortafuegos para que los agricultores eviten riesgos. Ademas, ademas de obtener ingresos por
alquiler, los agricultores y los colectivos de aldea también pueden participar en la distribucion de
los ingresos operativos después de la transferencia, logrando una situacién beneficiosa para
todas las partes. Sin embargo, cuando se adopta el modo de transferencia, la escala de
transferencia es relativamente grande, hay muchos cuerpos principales y existen ciertos
requisitos para la capacidad de gobernanza del colectivo de la aldea, y el alcance de la aplicacién
es limitado.

2.2 Modo funcional

La funcidn de uso de las propiedades inactivas es la direccion de su revitalizacion y utilizacio
n. Con el apoyo de politicas continuas de "agricultura, zonas rurales y agricultores", como la
construccion de aldeas de demostracion de revitalizacion rural, el entorno de vida rural ha
mejorado significativamente y un gran nUmero de aldeas se han reconstruido en espacios
complejos multifuncionales con servicios de consumo urbano y rural [20]. Las propiedades
inactivas después de la revitalizacion y utilizaciéon de las aldeas de demostracion todavia
desempeiian en general la funcién de seguridad vivienda. La introduccidn de nuevas industrias y
nuevos formatos de negocios ha fortalecido continuamente la funcion de desarrollo industrial y
ha asumido ciertas funciones de servicio pUblico, apoyando el valor de las zonas rurales como
importantes portadores de las funciones centrales de las megaciudades. Véase el cuadro 2.

2.2.1 Funcién de seguridad residencial

A medida que la funcién residencial original de los agricultores garantizada por la propiedad
muestra una tendencia altamente debilitada, durante un periodo de tiempo, las propiedades
inactivas en los suburbios, especialmente en los suburbios, se han convertido en la base de un
gran nUimero de trabajadores migrantes. Impulsadas por los altos precios de la vivienda y los
alquileres, asi como por la mejora del entorno construido y las condiciones de transporte, las
versiones rurales de apartamentos para talentos, dormitorios para personal, etc. han aparecido
gradualmente en &reas con distancias de desplazamiento moderadas, ampliando la funcion de
seguridad vivienda de la revitalizacion y utilizacién de las propiedades inactivas. Por ejemplo, la
Nueva Area de Pudong tom¢ la iniciativa en la transformacién de propiedades inactivas en
apartamentos para talentos rurales en lugares como la aldea de Huandong, adyacente a la Ciudad
Cientifica de Zhangjiang, convirtiéndose en una de las experiencias de Pudong promovidas por la
Comision Nacional de Desarrollo y Reforma en todo el pafs. Fengxian, Qingpu, Baoshan y otros
lugares también han replicado y promovido el modelo de apartamentos para talentos rurales en
funcién de las necesidades laborales y de vivienda alrededor de las aldeas de demostracidn,
convirtiéndose en un nuevo punto culminante en la implementacion de la estrategia de
revitalizacion rural de Shanghai.

2.2.2 Funcién de desarrollo industrial

Mas del 70% de las aldeas de demostracion se centran en la expansion multifuncional, la
agregacion de multiples negocios y las aplicaciones de mduiltiples escenarios, y exploran la
revitalizacidn y el uso de propiedades inactivas para cultivar nuevas industrias rurales y nuevas
industrias rurales que estén en linea con el desarrollo integrado de 4reas urbanas y rurales, como
vacaciones en B&B, negocios especializados, atencion médica y ocio y oficinas creativas. El



formato de negocio proporciona garantia de elementos de tierra para llevar a cabo las funciones
centrales de las megaciudades. El primero es desarrollar B&B rurales. Se ha convertido en una pr
actica comUn transformar las propiedades inactivas en B&B boutique que satisfagan necesidades
diversas y superponer funciones de experiencia de ocio para crear un modelo de desarrollo de
"B&B" de "comida, alojamiento, viajes, compras y entretenimiento". El segundo es desarrollar
negocios caracterfsticos, injertar recursos comerciales urbanos con caracteristicas rurales vy
compensar las deficiencias del consumo rural. El tercero es desarrollar la atencién médica y el
ocio para adaptarse a la tendencia del envejecimiento y la baja tasa de natalidad. Ejemplos ti
picos son la revitalizacién y renovacién de propiedades inactivas en la aldea de Daijing y la aldea
de Xinjing para crear comunidades de atencibn médica para atraer a las personas mayores a ir al
campo. Otro ejemplo es la aldea de Tangwan mediante la revitalizacién y el uso de propiedades
inactivas. La tierra abrid clubes de confinamiento en el campo. El cuarto es desarrollar oficinas
creativas. Un ejemplo tipico es la creaciéon de talleres culturales y creativos en Xinyi Village, que
ha atraido a varios creadores, podcasters y estudios. El distrito de Fengxian ha explorado modelos
innovadores para desarrollar la economia de la sede rural en aldeas de demostracién como
Liudun Village.

2.2.3 Funciones de servicio pUblico

Alrededor del 20% de las aldeas de demostracion han implantado funciones de servicio pU
blico como administracidn, atencidn a personas mayores y exhibicion mediante la revitalizacion
de propiedades inactivas. En primer lugar, se han agregado instalaciones de servicios
convenientes como centros de vecindario, asuntos comunitarios, servicios de fiesta y masas,
servicios de salud, deliberaciones puUblicas y actividades culturales, logrando la integracidn orga
nica de la revitalizacidn y utilizacién de los recursos de propiedades inactivas y la gobernanza de
la comunidad rural, como el centro de vecindario de Hemu Village, el centro de servicios de
masas de Gelong Village, etc. El segundo es combinar la revitalizacion y utilizaciéon de las
propiedades inactivas con los servicios rurales de atencidn a personas mayores, como las "Cuatro
Salas de Buena Vecindad" en la aldea de Puxiu, distrito de Fengxian, y los apartamentos de atenci
on a personas mayores en la aldea de Wufang, distrito de Fengxian. El tercero es crear una serie
de espacios de exhibicién publicos que transmitan nostalgia y resaltan caracteristicas, como la
sala de exposiciones Huangyang en la aldea de jardineria y la campeona olimpica "Sala de honor
Zhong Angel" en la aldea de Haishen. Al transformar la funcidn de seguridad residencial de las
propiedades inactivas en una funcidn de servicio pUblico, se han abordado eficazmente los
dobles desafios de la regulacion de la reduccion de terrenos de construccion y la mejora de los
niveles de servicio pUblico.

2.3 Modelo de negocio

El modelo de negocio de las propiedades inactivas es el camino para revitalizarlas y
utilizarlas. Después de la transferencia e integracion de los recursos de propiedades inactivas, la
adopcion de modelos comerciales adecuados para el posterior desarrollo y utilizacion estd
relacionada con la sostenibilidad de la revitalizacion y utilizacion, incluida la operacidn
independiente, la operacidn cooperativa, la operacidn encomendada y otros modelos, y tiene
una fuerte correlacién con el modelo de transferencia. MUltiples modelos comerciales coexisten
en cada aldea de demostracion, formando inicialmente una buena situacidon en la que los
agricultores, los colectivos de aldea, los empresarios, las empresas, los gobiernos y otras
entidades coordinan el avance y la cooperacién beneficiosa para todos. Véase el cuadro 3.



2.3.1 Operacidn independiente

Los agricultores revitalizan y utilizan las propiedades inactivas de forma independiente o en
cooperacidn con miembros de organizaciones colectivas. Los derechos de uso de las propiedades
no se transfieren y los agricultores obtienen directamente ingresos operativos, lo que constituye
el modelo de negocio mas comUin en cada aldea de demostracidn. Por ejemplo: los agricultores
de la aldea de Shantang utilizan sus propias propiedades inactivas para operar de forma
independiente granjas, B&B rurales, etc.; Mas de 30 agricultores en la aldea de Honggiao
participan en la operacion del grupo de B&B "Uncle Gu Farmhouse", creando un nuevo modelo
de operacién grupal de B&B.

2.3.2 Operaciones cooperativas

Casi el 20% de las aldeas de demostracidon adoptan un modelo de gestién cooperativa, es
decir, los agricultores y los colectivos de aldea dependen del capital social para participar en las
operaciones del mercado a través de acciones, empresas conjuntas, etc. Los agricultores y los
colectivos de aldea obtienen ingresos por alquiler y distribucién de ingresos operativos al mismo
tiempo, formando dos tipos principales. El primero es la operacidén cooperativa del "capital social
de los agricultores". Por ejemplo, los agricultores y las empresas de la aldea de Heping cooperan
en la operacién a través del método de "dividendos garantizados y empleo". Este modelo tambié
n tiene un tipo especial, es decir, la operacidn cooperativa con los agricultores es cooperada por
el colectivo de la aldea y el capital social. Empresa de plataforma, Corresponde al modelo de
transferencia de "agricultores + colectivos de aldeas + capital social". El segundo es la operacidn
cooperativa del "capital social colectivo de la aldea". Por ejemplo, Xinan Village estableci6 la
primera empresa de propiedad mixta de Shanghai con una empresa conjunta entre economia
colectiva y capital privado. También participan algunas organizaciones econdmicas colectivas a
nivel de ciudad, como Haishen y Far East en la Nueva Area de Pudong. Tres aldeas de demostraci
on, incluida Qiaobei, han establecido conjuntamente empresas de plataforma para
organizaciones econdmicas colectivas de aldeas y ciudades y cooperacién de capital privado.

2.3.3 Operacion encomendada

Después de la transferencia de los derechos de uso de las propiedades inactivas, los
agricultores y los colectivos de las aldeas sdlo reciben ingresos por alquiler y no participan en la
distribucion posterior de los ingresos operativos. También se forman dos tipos principales. En
primer lugar, corresponde al modelo de transferencia "agricultor individual", en el que el
arrendatario individual es directamente responsable de la operacidn y gestidn posteriores, que
también es el modelo de negocio mas comin. En segundo lugar, la operacidén y gestion
posteriores se confia a empresas de terceros con una solidez financiera més fuerte y capacidades
operativas profesionales. Esto también ha sido adoptado por casi el 80% de las aldeas de
demostracion. Por ejemplo, Zhangma Tourism Company, en la que Zhangma Village tiene una
participacion, esta en la transferencia unificada. Las propiedades inactivas de la aldea luego se
alquilan a empresas privadas para operar B&B. Pailou Village y Qizao Village introducen capital
social para ser responsables de los activos colectivos existentes y la operacidén de toda la aldea
después de la revitalizacién de la propiedad.

3 Mecanismo dindmico para la revitalizacién y utilizacién de propiedades inactivas
En el campo de la planificacion urbana y rural, no es un nuevo tema de investigacion
construir un marco tedrico completo para analizar el mecanismo dindmico del desarrollo urbano



desde tres aspectos: gobierno, mercado y sociedad [21]. En los (ltimos aios, la aplicacion de este
marco analitico se ha ampliado al campo rural [22-23]. Una encuesta de 112 aldeas de
demostracidn de revitalizacion rural en Shanghai encontrd que para analizar el mecanismo ding
mico de la revitalizacion y utilizacion de propiedades inactivas en tres aspectos: poder
gubernamental, poder de mercado y poder enddgeno, es necesario considerar plenamente un
fuerte apoyo politico y una integracion urbano-rural de alta calidad., estructuras de gobernanza
refinadas y otras caracteristicas distintivas del desarrollo de areas rurales en megaciudades. Vé
ase la figura 2.

3.1 Poder gubernamental impulsado por la orientacidn politica

El poder gubernamental es el papel desempefiado por los gobiernos en todos los niveles en
la construccidon del sistema y la asignacion de recursos en el proceso de revitalizacion y utilizaci
n de las propiedades inactivas. La toma de decisiones gubernamentales cientificas y razonables
puede coordinar eficazmente los intereses de multiples partes y transformarlos positivamente en
fuerzas enddgenas para el desarrollo rural. También tiene un efecto de impulso positivo para
estimular el poder del mercado. En el contexto de la aceleracién de la modernizacién agricola y
rural, la promocién de la revitalizacidon rural integral y la reforma piloto del sistema de
propiedades rurales, el fuerte apoyo politico se refleja principalmente en diversas politicas de
apoyo para promover la revitalizacidon y utilizacion de propiedades inactivas, asi como en la
provisidn de proyectos y apoyo financiero.

Por un lado, el sistema politico cada vez méas perfecto ha aumentado la oferta institucional
para la construccion de aldeas de demostracion vy la revitalizacion y utilizacion de propiedades
inactivas. Incluyendo el "Reglamento de Promocién de la Revitalizacion Rural de Shanghai", las
"Directrices para la construccion de aldeas de demostracidn de revitalizacion rural" a nivel
municipal, politicas de planificacion de tierras y orientaciones para B&B, Songjiang y Fengxian,
como proyectos piloto nacionales, han emitido orientaciones sobre la revitalizacidn y utilizacion
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de propiedades inactivas a nivel de distrito., medidas de apoyo, etc., asi como optimizar
continuamente el entorno empresarial rural y simplificar los procedimientos de aprobacion. Por
ejemplo, el "Reglamento de Promocién de la Revitalizacion Rural de Shanghai" estipula que "si
las organizaciones econdmicas colectivas rurales y sus miembros utilizan propiedades inactivas y
casas rurales inactivas para desarrollar industrias rurales, las casas en las propiedades que
cumplan con las regulaciones pueden registrarse como locales comerciales para las entidades del
mercado". La introduccion de la politica de B&B de dos niveles también ha promovido el
desarrollo de alta calidad de los B&B rurales. A finales de 2023, el nimero de B&B rurales
certificados en Shanghai ha aumentado de 4 en 2018 a casi 500.

Por otro lado, los proyectos directos y el apoyo financiero proporcionan un impulso inicial
para la construccién de aldeas de demostracidn vy la revitalizacidn y utilizacién de propiedades
inactivas. En los Ultimos afios, Shanghai ha aumentado el presupuesto pUblico y las tarifas de
transferencia de tierras para la revitalizaciéon rural, y ha acelerado la implementacién de fondos
fiscales para la creacion de aldeas de demostracion de revitalizacion rural y la mejora del entorno
de vida rural. Por ejemplo, las "Medidas de gestion de fondos y proyectos de construccion de
hermosos campos de Shanghai" estipulan que "para las aldeas de demostracion de revitalizacion
rural a nivel municipal, se otorgaran incentivos financieros a nivel municipal a los distritos
pertinentes basdndose en un estdndar de 20 millones de yuanes por aldea". Sobre la base del
apoyo financiero, se proporcionaran fondos adicionales de incentivos financieros y se



empaquetaran e integraran los fondos de proyectos relevantes. Lograr "mdltiples canales para
almacenar agua y un grifo para descargar agua". La gran cantidad de inversion directa de capital
del gobierno ha tenido un efecto inmediato en la mejora del entorno de vida de las aldeas de
demostracién, e incluso ha revitalizado directamente el uso de propiedades inactivas para
mejorar los servicios de apoyo pUblico rural.

3.2 Poder de mercado impulsado por la integracién urbano-rural

El poder del mercado es el papel de asignacion de recursos desempefiado por varios
ministerios econdmicos en el proceso de revitalizacion y utilizacidon de propiedades inactivas. La
introduccidon de recursos del mercado externo también puede transformarse positivamente en
poder enddgeno para el desarrollo rural y puede implementar politicas a través de un agudo
sentido del mercado. Retroalimentacidén oportuna. La caracteristica distintiva de la integracion
urbano-rural de las megaciudades es el flujo eficiente de factores entre las 4reas urbanas y
rurales, el desbordamiento de las funciones de las megaciudades y una gran cantidad de capital y
talentos que van al campo constituyen la columna vertebral de la revitalizacién y utilizacion de
las propiedades inactivas.

En primer lugar, el derrame de la funcidn urbana constituye una fuerza impulsora directa y
afecta significativamente los tipos de funciones que se revitalizan y utilizan las propiedades
inactivas. Desde una perspectiva macro, se ha convertido en un fendmeno comiin que funciones
como el ocio y las vacaciones, la salud y el cuidado de personas mayores, las oficinas comerciales,
la creacién artistica y cultural y la innovaciéon en I+D se extiendan desde las zonas urbanas
centrales a las zonas rurales. Desde una escala mesomicro, los tipos funcionales de revitalizacion
y utilizacién de propiedades inactivas se ven significativamente afectados por la ubicacion del tra
fico, la ubicacién funcional y la ubicacidn ambiental, formando un camino de desarrollo
diferenciado. Por ejemplo, la demanda de alojamiento turistico provocada por parques temj
ticos, parques rurales, etc. se ha convertido en la fuerza impulsora para que las aldeas
circundantes revitalicen y utilicen propiedades inactivas para desarrollar la economia de B&B. El §
rea de reunion de B&B rural mas grande de Shanghai se ha formado alrededor del Disney Resort.
Otro ejemplo es el desbordamiento de las necesidades de vivienda y oficinas de los empleados
en grandes parques industriales como la Ciudad Cientifica de Zhangjiang y el Parque de Software
de Shixi, que ha llevado a las aldeas circundantes a explorar la transformacién de propiedades
inactivas en apartamentos para talentos, dormitorios para empleados y sedes corporativas. Otro
ejemplo es la demanda de consumo de los residentes de las megaciudades que anhelan una vida
pastoral, lo que ha llevado a una serie de aldeas de demostracidn con buenas dotaciones de
recursos ecoldgicos, como la aldea de Tangwan, la aldea de Daijing y la aldea de Cenbu, a utilizar
recursos de propiedades inactivas para explorar la salud materna e infantil de acuerdo con las
condiciones locales. Nuevas funciones como el cuidado de personas mayores y el turismo rural. V
¢ase el cuadro 4.

En segundo lugar, una gran cantidad de capital que va al campo, especialmente el capital
estatal, participa activamente en la construccion de aldeas de demostracién y se ha convertido
en una fuerza importante para revitalizar y utilizar las propiedades inactivas. Shanghai tiene
ventajas sobresalientes en activos estatales. El primer lote de nueve aldeas de demostracidn ha
introducido m4s de 60 empresas estatales y privadas de diversos tipos. El capital social y los
fondos financieros liderados por empresas estatales se han convertido en la fuerza impulsora de
partida. Con las "Opiniones orientativas sobre la orientacion de las empresas estatales



municipales para ayudar a la revitalizacion rural" a nivel municipal y la orientacidn politica de dos
niveles a nivel de distrito, como el "Plan de accidn para las empresas de distrito para participar en
la construccién y el desarrollo de la revitalizacidn rural”, el poder del mercado continia ampli
ndose. La inversidn de capital social en la creacion de aldeas de demostracidon ha aumentado de
13,73 millones de yuanes en el primer lote de aldeas a 32,29 millones de yuanes en el tercer lote
de aldeas. En consecuencia, la revitalizacion y utilizacién de propiedades inactivas en las aldeas
de demostracion de revitalizacion rural de Shanghai ha formado gradualmente un mecanismo de
inversion diversificado de "integracion del gobierno y las empresas y liderazgo del mercado".

Ademas, la introducciéon de diversos tipos de "retornos urbanos" y "nuevos aldeanos" se ha
convertido en el sujeto directo para revitalizar y utilizar las propiedades inactivas. Las encuestas
muestran que hay una gran cantidad de fenémenos de "repatriados urbanos" y "nuevos
aldeanos" en varias aldeas de demostracion de revitalizacion rural en Shanghai, incluidos grupos
locales que regresan después de vivir en las ciudades durante un periodo de tiempo, y diversas
personas que van al campo para ayudar y apoyar la agricultura bajo la orientacién de politicas.,
asf como la poblacién urbana atraida por el entorno rural, el estilo de vida y las oportunidades de
desarrollo, especialmente el tercer grupo, son mas comunes en las aldeas alrededor de las
megaciudades. Por ejemplo: la introduccién espontidnea de "nuevos aldeanos" en la aldea de
Cenbu ha revitalizado las propiedades inactivas que anteriormente no tenfan mercado, y también
ha traido ingresos por alquiler y oportunidades de empleo a los aldeanos; La aldea de Juyuangiao
utiliza empresas para revitalizar propiedades ociosas para crear un asentamiento de
emprendimiento y emprendimiento masivo para jovenes, atrayendo a mas de 200 "nuevos
aldeanos" para establecerse, formando un patrdn de desarrollo interactivo entre la introducciéon
de talentos jovenes y la economia floral, la agricultura digital y la creatividad cultural.

3.3 Fuerzas enddgenas impulsadas por la cogobernanza multiple

La fuerza enddgena es la capacidad del sistema social compuesto por aldeanos individuales
y organizaciones colectivas dentro del campo para lograr la autogobernanza y el desarrollo. El
desarrollo sostenible de las zonas rurales debe centrarse en la mejora del poder enddgeno. Los
recursos externos introducidos por el poder gubernamental y el poder del mercado pueden
transformarse en poder enddégeno mejorando eficazmente el nivel cognitivo y las capacidades pr
acticas de los aldeanos individuales y las organizaciones colectivas [23]. Es mas probable que las
megaciudades y las aldeas obtengan una fuerte promocién gubernamental y el favor del mercado
e introduzcan multiples actores, incluidas agencias gubernamentales y del partido en todos los
niveles, empresas de desarrollo, operacion y mantenimiento orientadas al mercado y otras
organizaciones sociales, a través de modelos de cooperacién diversificados. Las fuerzas endd
genas representadas por organizaciones colectivas de las aldeas y aldeanos individuales [24]
promueven conjuntamente la revitalizacion y utilizacion de las propiedades inactivas.

En primer lugar, fortalecer la nueva economia colectiva rural es la clave para cultivar el
poder endbdgeno. El Codigo Civil aclara que los juristas de las organizaciones econdmicas
colectivas rurales son personas juridicas especiales y les brinda proteccién juridica para realizar
actividades de mercado. En la actualidad, el desarrollo de la economia colectiva rural en Shanghai
no coincide con el nivel de energia rural de las megaciudades. Menos del 50% de las
organizaciones econdmicas colectivas llevaran a cabo la distribucion del ingreso en 2023, pero la
funcion "hematopoyética" de la economia colectiva rural estd aumentando dia a dfa. Por un lado,
la nueva organizacidon econdmica colectiva rural combina los derechos de propiedad colectiva y



los derechos de propiedad individuales de los agricultores, y los combina con la forma
organizativa de los "dos comités" de la aldea. En la expropiacion ilegal de "un hogar, multiples
casas" y "un hogar, una casa" que excede los estdndares, y tiene la ventaja innata de dominar los
recursos en el proceso de transferencia de derechos de uso. Las proporciones de practica de los
dos modelos de transferencia que involucran a los colectivos de las aldeas, "agricultores +
colectivos de las aldeas" y "agricultores + colectivos de las aldeas + capital social", en las aldeas
de demostracion alcanzaron el 57% y el 23% respectivamente. Por otro lado, con la diversificacid
n y la mejora de la flexibilidad de los métodos comerciales, ademas de cooperar con varias
entidades del mercado para construir plataformas conjuntas, las ventajas de los modelos de
desarrollo vinculados, como la agrupacién de aldeas a aldeas, la cooperacién entre ciudades y
aldeas y la planificacion general a nivel de distrito han surgido gradualmente. Por ejemplo, el
distrito de Fengxian ha coordinado el establecimiento de un consorcio econdmico colectivo a
nivel de aldea, el Grupo Baicun, a nivel de distrito. Explore las oportunidades de asistencia
hematopoyética rural en las que "los activos estatales impulsan los activos colectivos y los activos
colectivos impulsan los ingresos de los agricultores"

En segundo lugar, los aldeanos individuales son los actores y beneficiarios especificos del
cultivo del poder enddgeno. Los aldeanos individuales incluyen agricultores y "nuevos aldeanos",
y el retorno de talentos para la revitalizacion rural es el retorno de la "subjetividad" rural [25].
Debido a su pequefio tamafio y estructura social Unica, no es raro que las personas rurales
talentosas impulsen el desarrollo de las aldeas. Desde la perspectiva de una gama mas amplia de
actores individuales de los aldeanos, la revitalizacion y utilizacion de las propiedades inactivas a
menudo han experimentado una etapa de revitalizacion y utilizacion de baja calidad en la que se
alquilan a trabajadores migrantes a bajos alquileres a corto plazo; Los acuerdos relativamente
pasivos y de aceptacion han tomado la etapa inicial de revitalizacion y utilizacién de alta calidad
que estadn dispuestos a transferir los derechos de uso a largo plazo. Esta etapa se basa
principalmente en modelos comerciales encomendados; A medida que el entorno de vida rural
continlia mejorando, inspirados por modelos de desarrollo que se pueden replicar y utilizar como
referencia, algunos agricultores han comenzado a explorar activamente. Gradualmente han
surgido modelos comerciales independientes o cooperativos, y sus funciones también han
pasado de catering, granjas, B&B, etc. a formatos comerciales més ricos, la vitalidad rural ha

mejorado significativamente.

4 Conclusién

Las propiedades son una parte importante de los terrenos para la construccidén de las
aldeas. A medida que el desarrollo del espacio rural entra gradualmente en una era de
existencias relativamente estables, en comparacién con las simples salidas pagadas y los vinculos
de aumento o disminucion, la renovacidn organica basada en la transferencia de los derechos de
uso de las propiedades inactivas es importante para las zonas rurales. La fuerza impulsora endd
gena del desarrollo sostenible tiene una importancia mas practica para lograr un desarrollo
integrado urbano y rural. Al mismo tiempo, en el contexto de la orientacidn estratégica de la
revitalizacidn rural y la reforma de la gobernanza de la planificacidn territorial y espacial, como
base legal para la planificacion detallada de las zonas rurales y la construccidn y gestion de
propiedades, la preparacion de planificaciones de aldeas practicas que sean utilizables, eficaces y
faciles de usar constituyen una garantia para promover y estandarizar una garantia importante



para la revitalizacién y utilizacion de las propiedades inactivas. Sin embargo, en la practica actual
de planificacidon y preparacidn de aldeas, no sdlo existe un problema de comprension insuficiente
de la relacion de propiedad, el uso real y las necesidades de desarrollo de las propiedades, sino
que también conduce directamente a la orientacion estratégica especifica y efectiva para la
revitalizacion y utilizacidn de las propiedades inactivas. Problemas como la escasa eficacia se han
convertido en razones importantes para la desconexion entre la preparacion y la implementacion
de la planificacidn. Con este fin, mejorar el método de preparacion de la planificacidn practica de
las aldeas debe lograr lo siguiente: primero, comprender mejor la ldgica central del desarrollo de
las aldeas, como el estado y los cambios de las relaciones entre las personas vy la tierra, como los
hogares, la tierra y la propiedad en la propiedad [26], y comprender las necesidades reales de
revitalizacion y utilizacion de la propiedad y las leyes reales de comportamiento de los aldeanos,
y consolidar la planificacion de las aldeasGarantias basicas para la preparacion e implementacio
n; El segundo es comenzar por cumplir con los requisitos de control de los departamentos
gubernamentales y los comités de aldea en todos los niveles, cumplir con las demandas
razonables de los aldeanos y responder a las necesidades de desarrollo del mercado, y formular
politicas o mecanismos que sean mas faciles de implementar y sean mas incentivantes. [27], para
aprovechar plenamente su misidon de gestion de tierras y permisos de construccion, asi como su
papel en la orientacion efectiva de la asignacion de recursos politicos [28]. Vale la pena sefialar
que, por un lado, las condiciones de desarrollo econdmico y social y los caminos de revitalizacidn
rural son diferentes en diferentes lugares, lo que no sdlo brinda oportunidades y garantias para la
revitalizacion y utilizacion de las propiedades inactivas, sino que también restringe su direcciéon
de transformacion. Los casos practicos de Shanghai tienen un modelo de utilizacién y mecanismo
dindmico. Tiene un significado representativo tipico en areas altamente urbanizadas. Por otro

lado, durante el periodo del "14° Plan Quinquenal", Shanghai construird mas de 150 aldeas de
demostracion de revitalizacion rural, lo que representa sdlo 1/10 del nimero de aldeas
administrativas de la ciudad. ;Como amplificar el efecto de liderazgo de la demostracién y
apuntar a un mayor nimero, una distribucién méas amplia y recursos? La exploracién de caminos
de desarrollo para aldeas generales con peores recursos alin requiere un seguimiento continuo y

una observacion en profundidad

Notas

(@ Los datos de la Oficina Nacional de Estadisticas y del Anuario Estadistico de Construccién
Urbana y Rural muestran que de 2000 a 2022, la poblacién rural de mi pais cayé de 810 millones
a 490 millones, el numero de aldeas naturales se redujo de 3,537 millones a 2,332 millones, y el
area real de construccion de las viviendas de las aldeas aumento de 19,52 millones de m2 a 26,98
millones de m2. Los datos de una encuesta por muestreo del Ministerio de Agricultura y Asuntos
Rurales muestran que la tasa de inactividad de las propiedades rurales en todo el pais en 2019
fue del 18,1%, con el mayor grado de inactividad en el este y la tasa de inactividad de las
propiedades en algunas areas superando el 30%.

@ El "Aviso sobre el desarrollo activo de multiples funciones agricolas y la promocidn vigorosa
del desarrollo de la agricultura de ocio" de 2015 propuso que los terrenos de construccidon que
guedan de la consolidacién de propiedades inactivas puedan utilizarse para la agricultura de ocio;
El "Aviso sobre el fortalecimiento adicional de la gestién de las propiedades rurales" y el "Aviso
sobre la realizacién activa y constante de la revitalizacion y utilizacién de propiedades rurales



inactivas y viviendas inactivas" de 2019 hicieron detalles especificos en términos de seleccion de
modelos de revitalizacién y utilizacion, cultivo de entidades de revitalizaciéon e innovacion de
mecanismos de revitalizacion y utilizacidn; Las "Opiniones sobre la construccion de un sistema y
mecanismo de asignacion de factores mas completos orientados al mercado" de 2020
propusieron hacer pleno uso de los mecanismos de mercado para revitalizar las tierras existentes
y las tierras ineficientes; Las "Medidas provisionales para la gestion de propiedades rurales
(borrador para comentarios)" de 2022 aclaran aun mas los métodos de revitalizacién y utilizacién
de operaciones independientes, operaciones cooperativas, operaciones encomendadas, etc., y
estipulan que el plazo del contrato de arrendamiento no excedera los 20 afios. Varias localidades
también han formulado opiniones de implementacién basadas en las condiciones locales y han
mejorado continuamente el sistema de gestién de propiedades.

@A partir de 2023, hay 16 distritos en Shanghai, 9 de los cuales estan relacionados con la
agricultura; 107 calles, 106 ciudades y 2 municipios, incluidos 103 municipios relacionados con la
agricultura; Hay 1.553 comités de aldea, incluidos 1.545 aldeas administrativas relacionadas con
la agricultura y 8 aldeas administrativas no relacionadas con la agricultura ubicadas en el distrito
de Jingan y el distrito de Putuo en el drea urbana central.
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Figura 1 Marco analitico para la revitalizacion y utilizacion de propiedades inactivas

T
|
2 ¥
[tk | B
I I
2
[ mn—WEEeniomE |
¥ ’
I I I
I
v ¥ v
R e T [ =8 | [ mom |— s |
| [T 4 = *
SRR | [ o , p
R || i) | | L EEZ B2
P ————— —

Do ]| [

I
I
| 210 || sl Il ghh l
I
I
I

I

:I G

B R - | HlHl |
<«—>|| mlhig | || Gl

[P+ b ki %A [ Bz LI IJ

______ - L

x 1 RETEBEATURERARSR
Tabla 1 Modelo de transferencia y caracteristicas de los derechos de uso de propiedades
inactivas
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Tabla 2 Tipos funcionales de revitalizacion y utilizacion de propiedades inactivas
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Tabla 3 Modelos comerciales para la revitalizacion y utilizacion de propiedades inactivas
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Figura 2 Mecanismo dinamico para la revitalizacion y utilizacion de propiedades inactivas
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Tabla 4 Nuevos formatos comerciales para la revitalizacion y utilizacion de propiedades
inactivas provocados por el desbordamiento funcional de las megaciudades
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