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Resumen: La comercializacién de terrenos comerciales de propiedad colectiva es una reforma histérica para
restablecer y potenciar los derechos colectivos sobre la tierra y promover la integracién de los mercados
urbano-rurales. Sin embargo, a medida que la reforma se profundiza gradualmente, el modelo de entrada en el
mercado apoyado por el suministro de tierra basado en puntos plantea problemas de adaptacién para el
desarrollo territorial rural y para la planificacién de la formulacidn y aplicacion. También ha generado tres
formas de fracasos de planificacion: desajuste de escala, desalineacién de limites y coordinacion dinamica
insuficiente. Ante el trasfondo de la reforma del sistema terrestre de China y la reconstruccion del sistema
territorial de planificacion espacial, este documento propone la unidad acoplada por el sitio como un concepto
de planificacién bdsica y un objeto de gobernanza intermediario. También desarrolla un sistema de estrategia de
planificacién que traduce el cumplimiento de los paquetes en coordinacién de redes y especifica una via
operacional de tres niveles en los niveles de condado, municipio y proyecto. El objetivo es proporcionar
orientacién tedrica y practica para la comercializacidon ordenada de las tierras de construccion comercial de
propiedad colectiva, la asignacion de factores de tierra urbano-rural y la mejora del sistema de derechos
terrestres de China.
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La estructura dual urbana-rural de larga data de China ha producido un desajuste de los recursos terrestres, un
desarrollo urbano-rural desequilibrado y un dafio a los derechos e intereses de los agricultores a nivel micro [1].
Con arreglo a los requisitos de urbanizacién de alta calidad y modernizacidn rural-rural, romper las desiguales
facultades derivadas de la propiedad de la tierra y liberar los multiples valores de la tierra rural son
fundamentales para la revitalizacion rural [2-4]. Desde la tercera sesidn plenaria de 2013 del 180 Comité Central
del CPC propuso que se transfirieran, arrendaran y contribuyan como acciones en condiciones de planificacidon y
control del uso, esas tierras se han convertido en una esfera clave de las tres reformas rurales de la tierra. Las
politicas piloto posteriores en 2022 y 2023 subrayaron la profundizacién de los juicios de manera prudente y
controlable, lo que refleja problemas no resueltos en la practica anterior (Fig. 1).
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Fig. 1 Timeline of policy evolution for marketizing collective-owned commercial construction land.

Entre los factores que producen estos problemas, la planificacién desempefia un papel crucial como el vinculo
entre la oferta institucional y la practica espacial. Por un lado, la comercializacion de los factores de tierra
requiere la planificacidn para coordinar el uso, la construccion y el desarrollo de las tierras urbanas y rurales y la
revitalizacidn de las aldeas. Por otra parte, los procedimientos de transaccién y los métodos operacionales para
la comercializacion de tierras comerciales de propiedad colectiva siguen siendo insuficientemente claros, y la
planificacién, como condicidn previa con efecto juridico, afecta directamente a si se puede aplicar la reforma.
Por lo tanto, este documento reconstruye el concepto de planificacién en torno a la unidad acoplada del sitio y
propone estrategias de planificacién y vias de aplicacidon que apoyen la circulacién de factores urbano-rurales y
la revitalizacion rural.

1 Problemas de planificacion en la transformacidn del sistema terrestre de China

1.1 Proceso de politica nacional de reforma del mercado

Durante el periodo planificado-economia, el sistema urbano-rural de China se formd y estabilizé gradualmente,
convirtiéndose en una base institucional importante para la acumulacién de capital industrial y el desarrollo de
la captura. Desde la reforma y apertura, los cambios en el desarrollo socioecondmico y la dotacién de recursos
terrestres han roto gradualmente la rigida separacién entre las zonas urbanas y rurales, y han aumentado las
exigencias normativas de eficiencia, equidad, equilibrio entre ciudades y aldeas, intereses publicos e intereses
individuales [5]. El sistema de tierras colectivas y su reforma del mercado han atraido una gran atencién y se
consideran un importante punto de crecimiento marginal para profundizar la reforma del sistema de tierras
rurales [6]. La evolucion de las politicas puede dividirse aproximadamente en tres etapas: la construccién del
sistema de gestidn de la tierra, la planificacion del disefio de primer nivel de entrada del mercado y la promocién
de la reforma experimental del mercado.

1.2 Efectos del desarrollo rural y la planificacion de la comercializacion de las tierras rurales

La comercializacion de tierras de construccidn comercial de propiedad colectiva ha cambiado
considerablemente la estructura de la tierra y el mecanismo de participacién en el mercado, y ha reestructurado
las vias de desarrollo rural y la l6gica interna. Al construir un mercado unificado de tierras de construccion



urbana-rural, activa el stock de tierras rurales y ofrece a los colectivos de aldea y a los agricultores
oportunidades de participar en la apreciacién del valor de la tierra [7-11]. También proporciona espacio
institucional para industrias rurales, turismo cultural, logistica y servicios publicos. Sin embargo, la
comercializacién también puede intensificar la fragmentacidn espacial, la demanda especulativa de tierras y los
conflictos entre el desarrollo y la proteccién si la planificacidon no proporciona orientacién integrada.

2 Problemas de practica de proyectos tipicos de entrada de mercado: el caso de Shanghai Flower Garden

El proyecto Shanghai Flower Garden en Zhujing Town, distrito de Jinshan, es un caso tipico de terrenos
comerciales de propiedad colectiva que entran al mercado a través del suministro de tierra basado en puntos. El
proyecto tiene una fuerte orientacion del turismo rural y del paisaje ecoldgico, pero su funcionamiento se ve
limitado por la accesibilidad al trafico, las instalaciones de aldea circundantes, los indicadores del uso de la tierra
y la demanda dindmica del desarrollo (Fig. 2).
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Fig. 2 Condiciones de trafico de Shanghai Flower Garden.

2.1 La organizacion espacial tiene dificultad para lograr la integracién funcional organica

El proyecto esta integrado en una zona rural donde se entrelazan el turismo, la agricultura, el paisaje ecolégico,
el transporte publico y la vida de las aldeas. Los enfoques existentes de planificacién y ordenacién de la tierra
tienden a centrarse en la parcela del proyecto, mientras que las funciones de apoyo como el estacionamiento, el
servicio publico, el trafico lento, la recreacion ecoldgica y los servicios comerciales de las aldeas se distribuyen
mas alla de la parcela. Como resultado, el proyecto tiene dificultades para lograr la integracion funcional a través
de un Unico punto de absorcidn terrestre.

2.2 El diseio del uso de la tierra entra en conflicto con la tendencia del desarrollo compuesto

El suministro de tierra basado en puntos suele utilizarse para introducir la construccion gradual en pequenia
escala en las zonas rurales, pero los proyectos rurales contempordneos suelen requerir funciones complejas. En
el caso Shanghai Flower Garden, es necesario combinar el turismo cultural, la agricultura, la ecologia, el
estacionamiento, el comercio y los servicios publicos. Un disefio rigido del uso de la tierra y los indicadores
separados no pueden responder plenamente a estas funciones compuestas, lo que da lugar a un desajuste entre
el control de planificacion y el funcionamiento efectivo.

2.3 La configuracién del mecanismo no puede adaptarse a la demanda operacional

Las instalaciones existentes se asignan generalmente de acuerdo con la producciéon de aldea y las normas de
vida. A menudo son insuficientes para los picos turisticos, viajes de auto conduccién, servicios de traslado y
operacion de proyectos. Por lo general, se pueden afadir instalaciones adicionales sdlo en pequefias cantidades
0 en etapas posteriores, lo que causa una escala insuficiente y una baja eficiencia operacional. La congestion de



tréfico, la escasez de estacionamiento y la escasa accesibilidad de transporte publico afectan tanto la
experiencia del visitante como la vida local.

2.4 Los indicadores de planificacion estan desconectados de la demanda dindmica de desarrollo

Los actores del mercado inician proyectos con modelos de negocios iterativos y plazos flexibles, mientras que los
indicadores de planificacidn rural existentes son estaticos y generalmente aplican la ldgica de la transportacién
estatal de tierras [19]. Destacan la relacién de trama, densidad de construccién y otros controles fijos, mientras
que los proyectos rurales de entrada de mercado requieren ajuste en pequefia escala, gradual y distribuido.
Cuando los indicadores son rigidos y no pueden coordinarse dinamicamente, los proyectos pueden retrasarse, la
eficiencia espacial puede disminuir y las ventajas del suministro basado en puntos pueden debilitarse.

3 Incumplimiento y reconstruccion de la légica de la compilacion de la planificacion en la practica del
mercado

3.1 El suministro de tierra basado en puntos como modelo importante para las tierras de construccién
comercial de propiedad colectiva que entran en el mercado

Como nuevo modelo de ordenacidn territorial, el suministro de tierra basado en puntos se propone
principalmente en respuesta al hecho de que el suministro tradicional de tierras contiguas no es adecuado para
el desarrollo rural dispersado fuera de los limites del desarrollo urbano. Combina la construccién de terrenos,
edificios y terrenos para organizar terrenos de construccion en puntos e informes y abastece terrenos segun el
principio de construccidn tanto como sea necesario, transfiriendo tanto como sea necesario y adquiriendo tanto
como sea necesario [20]. En la practica, los proyectos que utilizan el suministro basado en puntos suelen
mostrar varias caracteristicas: el disefio estd fuertemente ligado al paisaje y los elementos ecoldgicos; las
funciones son complejas y superpuestas dentro de un solo proyecto; la operacion depende del transporte
externo y las redes de servicio publico; y la ejecucién es gradual y dindmica.

3.2 Efectos de la planificacion de la compilacién en relacion con el suministro de tierra basado en puntos

3.2.1 Desigualdad de los objetos de planificacion

La planificacidn tradicional de las aldeas suele llevar a la aldea administrativa o a la unidad de aldea como objeto
basico. Sin embargo, el suministro de tierra basado en puntos funciona a escala de sitios dispersos y redes
funcionales. Un proyecto puede depender de corredores ecoldgicos, nodos de transporte, instalaciones de
servicio y rutas turisticas que superen la parcela o la frontera de la aldea. Si la planificacidn todavia trata el
paguete como unico objeto, no puede coordinar las relaciones espaciales mas amplias necesarias para la
operacion del proyecto.

3.2.2 Misalignment of unit boundaries

Los limites administrativos, los limites de propiedad de la tierra, los limites de la unidad de planificacion y los
limites de la operacidn de proyectos son a menudo inconsistentes. Un proyecto puede cruzar aldeas, grupos de
propiedad, unidades ecoldgicas o dreas de servicio de transporte. Si la planificacidn sigue vinculada a limites
administrativos, no puede asignar eficazmente indicadores de construccion, infraestructura, recursos para el
paisaje y servicios publicos en toda la zona funcional.

3.2.3 Coordinacion dinamica insuficiente

Las industrias rurales y los proyectos de turismo cultural son muy inciertos y evolucionan rapidamente. La
planificacién existente suele prepararse y aprobarse como documento fijo, mientras que la operacion del
proyecto requiere un desarrollo gradual, un ajuste por funcién iterativa y una provisién flexible de



infraestructura. Sin mecanismos dinamicos de coordinacién, la planificacién no puede responder a los cambios
de mercado y a los comentarios sobre la aplicacién.

3.3 Reconstruccion conceptual: de la unidad de aldea a la unidad de zona

Para hacer frente a estos fallos, este documento propone la unidad acoplada de area-sitio. El sitio se refiere a la
parcela o punto de proyecto especifico de entrada de mercado, mientras que la zona se refiere a la zona
funcional circundante que apoya la operacién de proyectos, incluyendo trafico, instalaciones, espacio ecoldgico,
servicios de aldea y conexiones industriales. La unidad acoplada del sitio es un objeto de gobernanza
intermediario entre el paquete del proyecto y el territorio de aldea o municipio. Permite la planificacién de
pasar del cumplimiento de los paquetes hacia la coordinacion de la red y permite que el suministro de tierra
dispersa esté conectado con la organizacidn funcional contigua [22-23].

4 Respuestas de planificacidn espacial para el acoplamiento de zonas
4.1 Sistema de estrategia: vias de respuesta a la planificacion

4.1.1 Integracidn espacial

La integracion espacial significa conectar el sitio de entrada de mercado dispersa con entornos ecoldgicos, de
transporte, instalaciones y espacios industriales. La planificacidon debe identificar el area funcional necesaria
para la operaciéon del proyecto y coordinar el trafico lento, el estacionamiento, el servicio publico, el paisaje, la
produccidn agricola y la vida de la aldea en esa zona.

4.1.2 Optimizacidn de la unidad

Optimizacién de la unidad significa ajustar los limites de la unidad de planificacion segun la operacion del
proyecto y la funcién espacial. La unidad acoplada del sitio no debe ser mecanicamente igual a la aldea
administrativa, el limite de propiedad, o un solo paquete. Debe definirse segun los vinculos funcionales, las
necesidades de funcionamiento, las limitaciones ecoldgicas y el alcance de los servicios de infraestructura.

4.1.3 Coordinacion dinamica

La coordinacién dindmica requiere la planificacion de mecanismos de reserva para la ejecucion gradual, el ajuste
de los indicadores, la mejora de las instalaciones y la retroalimentacion de los proyectos. La planificacion debe
combinar el control en linea inferior con una orientacidn flexible, permitiendo que los proyectos rurales de
entrada de mercado evolucionen sin debilitar la proteccién ecoldgica o las salvaguardias de interés publico.

4.2 Mecanismo operativo: planificacién de la incrustacidn y organizacion espacial

4.2.1 Nivel de condado

En el plano de los condados, la planificacidn territorial debe determinar las zonas y los tipos de proyectos
adecuados para la construccién de tierras comerciales de propiedad colectiva que entran en el mercado. Debe
coordinar los indicadores de la construccién de tierras, los requisitos de proteccion ecoldgica, la orientacién
industrial y la capacidad de servicio publico, y aclarar la distribucién general de los proyectos de entrada de
mercado y las redes de apoyo.

4.2.2 Nivel de municipios

En el plano municipal, la planificacién debe refinar las unidades acopladas de la zona, conectarlas con la
planificacién de aldeas y la planificacion territorial del municipio, y coordinar las instalaciones publicas, la
organizacion del transporte, los corredores ecoldgicos y los espacios industriales. El municipio es la escala clave
para traducir el disefio estratégico en redes funcionales.



4.2.3 Nivel de los proyectos

En el plano del proyecto, la planificacién debe especificar la parcela de entrada del mercado, la escala de
edificios, el uso permitido, la configuracién de las instalaciones, la organizacion de trafico, el control del paisaje y
los requisitos de ejecucién graduales. También debe aclarar cdmo estan conectados los ingresos de los
proyectos, las instalaciones publicas y los intereses colectivos de las aldeas, de manera que el proyecto pueda
funcionar eficientemente y apoyar los intereses publicos rurales.

4.3 Apoyo a la aplicacién

La ejecucidn requiere coordinacién entre planificacién, suministro de tierras, aprobacidn y operacion. Es
necesario mejorar las politicas de apoyo para el suministro de tierras con base en puntos, establecer
mecanismos para la gestién dindmica de los indicadores y la coordinacidn transfronteriza, y fortalecer la
vinculacién entre los permisos de planificacion, los contratos de tierras y la operacion de proyectos. El
seguimiento y la evaluacion deben utilizarse para ajustar las unidades acopladas de la zona y los requisitos de
aplicacion, asegurando que la reforma del mercado apoye el flujo de factores urbano-rurales, la integracién
espacial y la revitalizacion rural.

5 Conclusion

La comercializacion de terrenos comerciales de propiedad colectiva rural es una reforma importante para
mejorar el sistema de derechos de tierras de China y promover la integracidn rural-rural. Sin embargo, el
suministro de tierra basado en puntos ha expuesto fallos de planificacién en la escala de objetos, los limites
unitarios y la coordinacién dindmica. La unidad acoplada del sitio propuesta en este documento proporciona un
objeto de gobernanza intermediario que conecta paquetes de proyectos con areas funcionales circundantes.
Mediante la integracidon espacial, la optimizacién de las dependencias y la coordinacién dinamica, y a través de
una via operacional del proyecto municipal, la planificacion puede pasar del cumplimiento de las parcelas a la
coordinacién de las redes y desempefiar un papel sustantivo en la promocion de la circulacién de los factores
urbano-rurales y la superacidn del doble paradigma urbano-rural.

Notas

1 Zhujing Town People's Government of Jinshan District, Shanghai. Planificacién de la unidad suburbana (village)
de Zhujing Town, Jinshan District, Shanghai (2017-2035), 2020.

2 Zhujing Town People's Government of Jinshan District, Shanghai. Ajuste especial de las parcelas de tierra
locales en Daijing Village, Mudan Village y Wanlian Village bajo la planificacidon suburbana-unidad de la aldea de
Zhujing Town, Jinshan District, Shanghai, 2023.
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